




    คณะรัฐมนตรีไดมีมติ เมื่อวันที่ ๑๗ มกราคม ๒๕๖๐ เห็นชอบแนวทาง 

การเผยแพรกฎหมายเพื่อสรางการรับรูใหแกประชาชนและหนวยงานภาครัฐ 

โดยมีสำนักงานกิจการยุติธรรม กระทรวงยุติธรรม รับผิดชอบทำหนาที่เปน 

ศูนยขอมูลการเผยแพรดานกฎหมาย ทั้งนี้ เพื่อพัฒนาตอยอดการดำเนินงาน 

ตามมติคณะรัฐมนตรีขางตน สำนักงานกิจการยุติธรรม จึงไดจัดทำหนังสือ 

ชุดความรูกฎหมายและกระบวนการยุติธรรมเลมนี้ขึ้น โดยมีจุดมุงหมาย เพื่อให 

เปนเครื่องมือในการเผยแพรประชาสัมพันธความรูความเขาใจดานกฎหมายและ 

กระบวนการยุติธรรมสำหรับประชาชน ใหมีความรูพื้นฐานทางดานกฎหมาย 

ในเรื่องที่สนใจ และทราบถึงชองทางการขอรับบริการดานกฎหมายจากหนวยงาน

ของรัฐ ซึ่งจากการดำเนินงานที่ผานมาพบวา ปญหาขอพิพาทที่เกิดขึ้นในชีวิต 

ประจำว ันและเปนเร ื ่องท ี ่ประชาชนติดต อขอร ับบร ิการเข ามามากที ่ส ุด 

จนเปนที่มาของการจัดทำหนังสือชุดความรูกฎหมายและกระบวนการยุติธรรม

ในครั้งนี้ ประกอบดวย ๗ เรื่องสำคัญ ไดแก

 การขอความชวยเหลือในกระบวนการยุติธรรมทางอาญา

 ที่ดินทำกินและทรัพยากรธรรมชาติ

 นิติกรรมสัญญา และการขอระงับขอพิพาท

 หนี้สิน

 การบังคับคดีและลมละลาย

 ความรับผิดของเจาหนาที่รัฐ

 สิทธิมนุษยชน สิทธิในคดีอาญา และการขอรับการเยียวยาทางกฎหมาย

   สำนักงานกิจการยุติธรรม กระทรวงยุติธรรม หวังเปนอยางยิ่งวาหนังสือ 

ชุดความรูกฎหมายและกระบวนการยุติธรรม จะเปนเครื่องมือสำคัญที่สงเสริมให

ประชาชนมีความรูความเขาใจกฎหมายในชีวิตประจำวัน รวมถึงการใหบริการ 

ความชวยเหลือทางดานกฎหมายใหแกประชาชนไดอยางทั่วถึงและตอบสนอง

เปาหมายการสรางการรับรูดานกฎหมายใหกับประชาชนอยางยั่งยืนตอไป

  สำนักงานกิจการยุติธรรม

เมษายน ๒๕๖๑
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ÊÒÃºÑÞ

นิติกรรมสัญญา         ๑

๑. สัญญาขายฝาก         ๗

 ๑.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาขายฝาก    ๗

 ๑.๒ แบบของสัญญาขายฝาก       ๗

 ๑.๓ ระยะเวลาในการไถทรัพยสินที่ขายฝากคืน     ๘

 ๑.๔ สินไถ        ๑๐

 ๑.๕ บุคคลผูมีสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากคืน     ๑๑

 ๑.๖ บุคคลผูมีหนาที่รับไถทรัพยสิน      ๑๒

 ๑.๗ ผลของการใชสิทธิไถโดยชอบดวยกฎหมาย     ๑๓

 ๑.๘ สภาพของทรัพยสินที่ไถคืน      ๑๓

 ๑.๙ ขอแตกตางระหวางสัญญาซื้อขายกับสัญญาขายฝาก    ๑๔

๒. สัญญาจำนอง         ๑๕

 ๒.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาจำนอง    ๑๕

 ๒.๒ ทรัพยที่จำนองได       ๑๖

 ๒.๓ หลักเกณฑในการจำนอง       ๑๗

 ๒.๔ ขอบเขตของสิทธิจำนอง       ๑๘

 ๒.๕ ผลของสัญญาจำนองกรณีผูจำนองที่ไมไดเปนลูกหนี้ดวย   ๑๙

 ๒.๖ การบังคับจำนอง       ๒๐

 ๒.๗ ผลของการบังคับจำนอง       ๒๒

 ๒.๘ ความระงับสิ้นไปของสัญญาจำนอง      ๒๗

๓. สัญญาจำนำ         ๒๙

 ๓.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาจำนำ     ๒๙

 ๓.๒ การจำนำสิทธิที่มีตราสาร      ๓๑

 ๓.๓ สิทธิและหนาที่ของผูรับจำนำ      ๓๒

 ๓.๔ สิทธิและหนาที่ผูจำนำ       ๓๓

 ๓.๕ การบังคับจำนำ       ๓๓

 ๓.๖ ความระงับสิ้นไปของสัญญาจำนำ      ๓๘

๔. สัญญาเชาทรัพย        ๓๙

 ๔.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาเชาทรัพย    ๓๙

 ๔.๒ การกำหนดระยะเวลาเชาทรัพย      ๔๐

 ๔.๓ แบบของสัญญาเชาทรัพย      ๔๑

 ๔.๔ หนาที่และความรับผิดของผูใหเชา      ๔๒

 ๔.๕ หนาที่และความรับผิดของผูเชา      ๔๒

 ๔.๖ การเชาชวงและการโอนสิทธิการเชา     ๔๓

 ๔.๗ ความระงับสิ้นไปของสัญญาเชาทรัพย     ๔๕

 ๔.๘ อายุความ        ๔๖

 ๔.๙ สัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา     ๔๖

 ๔.๑๐ สัญญาเชาซื้อ        ๔๘

การขอระงับขอพิพาท        ๕๑

๑. การประนีประนอมยอมความ       ๕๓

 ๑.๑ ความหมายและสาระสำคัญของการประนีประนอมยอมความ   ๕๓

 ๑.๒ แบบของสัญญาประนีประนอมยอมความ     ๕๕ 

 ๑.๓ ประเภทของการประนีประนอมยอมความ     ๕๕

 ๑.๔ ผลของสัญญาประนีประนอมยอมความ     ๕๗

 ๑.๕ อายุความ        ๕๗

๒. การไกลเกลี่ย         ๕๙

 ๒.๑ ความหมายและสาระสำคัญของการไกลเกลี่ย     ๕๙

 ๒.๒ ประเภทของการไกลเกลี่ยขอพิพาท      ๖๒

 ๒.๓ กระบวนการไกลเกลี่ย       ๖๓

 ๒.๔ ผลของการไกลเกลี่ย       ๖๓ 

 ๒.๕ ขอจำกัดของการไกลเกลี่ย      ๖๔

 ๒.๖ หนวยงานที่มีภารกิจไกลเกลี่ยขอพิพาท     ๖๖

บรรณานุกรม         ๗๓

ÊÒÃºÑÞ



- ๒ -

 ในหัวขอนี้จะเปนการอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับนิติกรรมสัญญาที่มักพบเจอและเกี่ยวของในการดำเนิน

ชีวิตประจำวันของประชาชน อันไดแก สัญญาขายฝาก สัญญาจำนอง สัญญาจำนำ และสัญญาเชาทรัพย และ

วิธีการระงับขอพิพาทในกรณีที่เกิดการโตแยงสิทธิจากนิติกรรมสัญญา เพื่อใหประชาชนทราบถึงรูปแบบ และ

หลักเกณฑของการทำสัญญา สิทธิและหนาที่ของคูสัญญา รวมไปถึงวิธีการระงับขอพิพาทในเบื้องตน เพื่อเปน

แนวทางใหประชาชนผอนผันใหแกกัน 

¹ÔµÔ¡ÃÃÁÊÑÞÞÒ
áÅÐ¡ÒÃ¢ÍÃÐ§Ñº¢ŒÍ¾Ô¾Ò·

¹ÔµÔ¡ÃÃÁÊÑÞÞÒ

 กฎหมายเรื่องนิติกรรมสัญญาเปนกฎหมายที่กำหนดความผูกพันของบุคคลในสวนที่เกี่ยวกับสิทธิและ

หนาที่เพื่อใหผูที่เขาทำนิติกรรมสัญญานั้นปฏิบัติตามและอยูในกรอบของกฎหมาย ยกตัวอยางเชน เรื่องสัญญา

ซื้อขาย เมื่อบุคคลตกลงเขาทำสัญญาซื้อขายกัน บุคคลดังกลาวนั้นจะมีความผูกพันตอกันตามสัญญาซื้อขายและ

แตละฝายจะมีสิทธิและหนาที่ของตนตามที่กฎหมายกำหนดไว เชน ผูซื้อมีหนาที่ชำระราคาทรัพยใหแกผูขาย

สวนผูขายมีหนาที่สงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ตกลงซื้อขายใหแกผูซื้อ หากผูซื้อชำระราคาใหแกผูขาย

แลวแตผูขายไมสงมอบทรัพยใหแกผูซื้อ ผูซื้อก็มีสิทธิตามกฎหมายที่จะบังคับใหผูขายสงมอบทรัพยตามสัญญา

ซื้อขายได เปนตน โดยหลักนิติกรรมสัญญานี้เปนหลักเกณฑที่จะนำไปใชในเรื่องการทำสัญญาทุกชนิด ไมวาจะ

เปนสัญญาที่กำหนดไวเปนรูปแบบเฉพาะในประมวลกฎหมาย เชน สัญญาซื้อขาย สัญญาเชาทรัพย หรือไมได

กำหนดไว เชน สัญญาอนุญาตใหใชชื่อทางการคา



 นิติกรรมแบงออกเปน ๒ ประเภท คือ นิติกรรมฝายเดียว เกิดจากการแสดงเจตนาของผูแสดงเจตนา

ทำนิติกรรมฝายเดียว ไมตองมีการแสดงเจตนาตอบรับกลับ เชน การทำพินัยกรรม คำมั่นจะซื้อหรือจะขาย 

การบอกกลาวขอบังคับจำนอง เปนตน 

“นิติกรรม”
คือ การแสดงเจตนาดวยความสมัครใจโดยประสงคที่จะใหเกิดผลผูกพันในทางกฎหมายขึ้นเพื่อกอใหเกิด 

การเปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิอยางใดอยางหนึ่ง ยกตัวอยางเชน การกอสิทธิ เชน 

การสมัครเปนสมาชิกสมาคม การเปลี่ยนแปลงสิทธิ เชน การเปลี่ยนแปลงจำนวนหนี้ การโอนสิทธิ เชน 

การเปลี่ยนตัวลูกหนี้ การสงวนสิทธิ เชน การจำกัดจำนวนเงินที่จะค้ำประกันความเสียหาย 

และการระงับซึ่งสิทธิ เชน การระงับคาเชาที่คางจาย เปนตน 

แตหากเปนการแสดงเจตนาที่ไมกอใหเกิดความเคลื่อนไหวในสิทธิอยางใดอยางหนึ่งดังกลาว 

ก็จะไมเปนนิติกรรม เชน การเขียนขอความประทวงผูบังคับบัญชา ซึ่งไมมีผลทำใหเกิด เปลี่ยนแปลง 

โอน สงวน หรือระงับสิทธิของผูเขียนขอความดังกลาวแตอยางใด เปนตน    

- ๓ - - ๔ -

        ในเรื่องวัตถุประสงคของนิติกรรมสัญญาการทำนิติกรรมสัญญาที่มีผลตามกฎหมายจะตองไมมีวัตถุ

ประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เชน ตองการขายลูกเปนบาวไพร ไมเปนการพนวิสัย เชน เพื่อ

ขายมาที่ตายไปแลวหลายป และ ไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน เชน จางให

เปนภรรยานอยสามป หากฝาฝนนิติกรรมสัญญานั้นจะตกเปนโมฆะหรือไมมีผลใชบังคับมาตั้งแตแรก

      และนิติกรรมสองฝายหรือหลายฝาย เกิดจากการแสดงเจตนาของบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้นไปและทุกฝาย

ตองตกลงยินยอมเห็นชอบเปนอยางเดียวกัน เชน ฝายหนึ่งแสดงเจตนาขอซื้อมาแลวอีกฝายหนึ่งแสดงเปนเจตนา

ขายมา เมื่อเจตนาของทั้งสองฝายถูกตองตรงกันจึงเกิดเปนนิติกรรมที่เรียกวา “สัญญา” ขึ้น โดยตามตัวอยาง

สัญญาที่เกิดขึ้นเรียกวาสัญญาซื้อขาย นอกจากสัญญาซื้อขายแลวยังมีสัญญาประเภทอื่นอีก เชน สัญญากูยืม 

สัญญาจำนอง สัญญาจำนำ เปนตน 

    เม่ือเกิดสัญญาข้ึนแลวจะกอใหเกิดหน้ีหรือความผูกพันระหวางบุคคลท้ังสองฝายท่ีเรียกวา “เจาหน้ี” และ

“ลูกหนี้” ขึ้น ซึ่งเจาหนี้และลูกหนี้ตางก็มีสิทธิและหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองปฏิบัติตามใหถูกตองครบถวน 

เชน สัญญาเชาทรัพย เจาหนี้มีหนาที่สงมอบทรัพยที่เชาใหแกลูกหนี้ในสภาพอันดีและมีสิทธิไดรับคาเชาจาก

ลูกหนี้ สวนลูกหนี้มีหนาที่จายคาเชาและมีสิทธิใชทรัพยที่เชา เปนตน

         ในการทำนิติกรรมสัญญาที่จะมีผลสมบูรณตามกฎหมายยังตองพิจารณาถึงเรื่องความสามารถของ

ผูทำสัญญา วัตถุประสงคของนิติกรรมสัญญา และแบบของนิติกรรมสัญญาดวย 

  โดยท่ัวไปบุคคลทุกคนยอมมีความสามารถในการทำนิติกรรมสัญญาเทาเทียมกัน แตมีขอยกเวนสำหรับ

บุคคลบางประเภทที่ในทางกฎหมายถือวาไมมีความสามารถในการทำนิติกรรมสัญญาเหมือนบุคคลอื่นทั่วไป 

อันไดแก ผูเยาว คนไรความสามารถ คนเสมือนไรความสามารถ และบุคคลลมละลาย หากบุคคลเหลานี้

ทำนิติกรรมสัญญาดวยตนเองจะมีผลทำใหนิติกรรมนั้นไมสมบูรณตกเปนโมฆียะ เกิดสิทธิในการบอกลางหรือ

ใหสัตยาบัน (รับรอง) นิติกรรมสัญญานั้นได ซึ่งหากใชสิทธิบอกลาง นิติกรรมสัญญานั้นจะตกเปนโมฆะ

หรือไมมีผลในทางกฎหมายมาต้ังแตเร่ิมแรก แตหากใชสิทธิใหสัตยาบันจะทำใหนิติกรรมสัญญาดังกลาวจะมีผลสมบูรณ

มาต้ังแตเร่ิมแรกหรืออาจกลาวไดวาการใหสัตยาบันเทากับรับรองนิติกรรมดังกลาว 



- ๕ -

 นอกจากนี้ นิติกรรมสัญญาบางประเภทตองปฏิบัติใหถูกตองตามแบบของนิติกรรมตามที่กฎหมาย

กำหนดไวดวย หากไมทำถูกตองตามแบบจะมีผลเปนโมฆะหรือไมมีผลใชบังคับเชนเดียวกัน โดยแบบของ

นิติกรรมที่กฎหมายกำหนดไว ไดแก 

 (๑) ทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  เชน  การซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ

การจำนอง เปนตน

 (๒) จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ กฎหมายไมไดบังคับใหตองทำเปนหนังสือ เพียงแตบังคับวา

ตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ซึ ่งการกำหนดแบบไวในลักษณะนี้โดยมากจะตองเปนเรื ่องของ

นิติกรรมฝายเดียว เชน การจดทะเบียนหางหุนสวนจำกัด หรือบริษัทจำกัด การจดทะเบียนสมรส เปนตน

 (๓) ทำเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ เชน การทำพินัยกรรมแบบเอกสารลับหรือพินัยกรรมแบบ

เอกสารฝายเมือง ซ่ึงกฎหมายไดกำหนดเปนแบบไววาจะตองทำเปนหนังสือกับพนักงานเจาหนาท่ีคือนายอำเภอ

- ๖ -

 นิติกรรมสัญญาที่พบบอยและมีความสำคัญจำเปนตอชีวิตประจำวันของบุคคล ที่เปนนิติกรรม

สัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสิน ไดแก สัญญาขายฝาก สัญญาจำนอง สัญญาจำนำ และสัญญาเชาทรัพย

 (๔) ทำเปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือ  โดยผูทำนิติกรรมสัญญาสามารถทำนิติกรรมสัญญา

เปนหนังสือเองไดโดยไมตองนำไปใหพนักงานเจาหนาที่ เชน สัญญาเชาซื้อ กฎหมายเชาซื้อกำหนดวา สัญญา

เชาซื้อตองทำเปนหนังสือ ดังนั้น การเชาซื้อทรัพยทุกชนิดตองทำเปนหนังสือ มิฉะนั้นสัญญาเชาซื้อนั้นเปนโมฆะ

 (๕) ทำตามแบบพิเศษที่กฎหมายกำหนดไว กรณีที่มีกฎหมายระบุแบบไวใหทำโดยเฉพาะ  การทำ

นิติกรรมดังกลาวจะตองทำตามแบบที่กฎหมายกำหนดไวจึงจะใชบังคับได เชน การออกเช็คจะตองมีรายการ

ระบุไวตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๙๘๘ กำหนดไว คือ มีคำบอกชื่อวาเปนเช็ค มีคำสั่ง

ใหใชเงินจำนวนแนนอนโดยปราศจากเงื่อนไข  มีชื่อและสำนักงานของธนาคาร  มีชื่อของผูรับเงิน หรือคำวา

ใหใชเงินแกผูถือ มีสถานที่ใชเงิน มีวันและสถานที่ออกเช็ค และมีลายมือชื่อผูสั่งจาย หากขาดรายการใด

รายการหนึ่งไป เช็คนั้นก็ไมมีผลใชบังคับทางกฎหมาย เปนตน



๑.
ÊÑÞÞÒ¢ÒÂ½Ò¡

- ๗ -

    ๑.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาขายฝาก

 สัญญาขายฝากเปนสัญญาซื้อขายอยางหนึ่ง โดยเมื่อทำสัญญาแลวกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตกลงซื้อขาย

จะโอนไปเปนของผูซ้ือเหมือนสัญญาซ้ือขายท่ัวไปตามปกติ แตสัญญาขายฝากน้ันจะมีขอตกลงพิเศษท่ีแตกตางจาก

สัญญาซื้อขายปกติวาผู ขายมีสิทธินำเงินมาไถทรัพยสินคืนจากผูซื ้อไดภายในระยะเวลาที่ตกลงกันแตตอง

ไมเกินเวลาที่กฎหมายกำหนดไว เมื่อไถทรัพยสินที่ขายฝากคืนแลวกรรมสิทธิ์ก็จะกลับไปเปนของผูขายฝาก

ตามเดิม แตหากผูขายฝากไมใชสิทธิไถทรัพยสินภายในกำหนดเวลายอมหมดสิทธิไถทรัพยสินน้ันอีกตอไปกรรมสิทธ์ิ

จะตกเปนของผูซื้อโดยสมบูรณ 

    ๑.๒ แบบของสัญญาขายฝาก

 ทรัพยสินทุกชนิดสามารถนำมาขายฝากได แตจะมีผลแตกตางกันในเรื่องแบบของสัญญาขายฝาก ซึ่งตอง

ปฏิบัติเชนเดียวกับเร่ืองสัญญาซ้ือขายคือตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ ดังน้ี

 (๑) การขายฝากอสังหาริมทรัพย คือ การขายฝากทรัพยสินที่เคลื่อนที่ไมได เชน ที่ดิน ที่นา บาน เปนตน

และสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ ไดแก เรือ แพ สัตวพาหนะ ตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

 (๒) การขายฝากสังหาริมทรัพยชนิดธรรมดา   คือ   การขายฝากทรัพยสินที่เคลื่อนที่ได   กฎหมายไมได

กำหนดแบบของนิติกรรมไว จึงอาจทำเปนหนังสือหรือทำดวยวาจาปากเปลาก็ได แตถาตกลงราคากันตั้งแต

๒๐,๐๐๐ บาท ขึ้นไป จะตองมีหลักฐานสำหรับฟองรองใหบังคับคดีอยางใดอยางหนึ่ง คือ ตองมีหลักฐานเปน

หนังสือลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญ หรือมีการวางมัดจำ หรือมีการชำระหนี้บางสวน จึงจะฟองรอง

บังคับคดีกันได 

โดยอาจสรุปแบบของสัญญาขายฝากไดดังนี้

- สัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยที่มีราคาไมถึง ๒๐,๐๐๐ บาท 

ไมตองการหลักฐานฟองรองบังคับคดี

- สัญญาขายฝากสังหาริมทรัพยที่มีราคาตั้งแต ๒๐,๐๐๐ บาท 

ตองมีหลักฐานการฟองรองบังคับคดีอยางใดอยางหนึ่ง 

- สัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษนั้น          

    ตองทำ เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

- ๘ -

    ๑.๓ ระยะเวลาในการไถทรัพยสินที่ขายฝากคืน

 โดยหลักแลวคูสัญญาจะกำหนดระยะเวลาในการไถทรัพยสินคืนไวนานเทาไรก็ไดแตตองอยูภายใต

เงื่อนไข ดังนี้

 (๑) การขายฝากอสังหาริมทรัพยตองกำหนดเวลาในการใชสิทธิไถคืนไมเกิน    ๑๐ ป หากกำหนดไว

เกินกวา ๑๐ ป กฎหมายใหลดเวลาลงมาเหลือ ๑๐ ป เทานั้น

 (๒) การขายฝากสังหาริมทรัพยทั้งสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษและชนิดธรรมดาตองกำหนดเวลาในการใช

สิทธิไถคืนไมเกิน ๓ ป หากกำหนดไวเกินกวา ๓ ป กฎหมายใหลดเวลาลงมาเหลือ ๓ ป เทานั้น

กรณีที่ไมมีการกำหนดระยะเวลาไถทรัพยสินไว กฎหมายกำหนดใหมีสิทธิไถทรัพยสินคืนภายใน ๑๐ ป หรือ 

๓ ป (แลวแตกรณี) นับแตเวลาซื้อขายฝาก 



- ๙ -

 นอกจากนี้คูสัญญาอาจตกลงกันขยายกําหนดเวลาไถกันได โดยจะตกลงขยายกันกี่ครั้งก็ไดและตอง

ตกลงกันใหแลวเสร็จกอนสิ้นกําหนดระยะเวลาไถเดิม แตเมื่อขยายแลวกําหนดเวลารวมทั้งหมดจะตองไมเกิน

กวา ๑๐ ป หรือ ๓ ป หากเกินก็ใหลดลงมาเหลือ ๑๐ ป หรือ ๓ ป และที่สําคัญการขยาย

กาํหนดเวลาไถจะตองมหีลกัฐานเปนหนงัสอืและลงลายมือชือ่ของผูรับไถ แตหากทรพัยทีข่ายฝากเปนอสงัหารมิทรพัย

และสังหาริมทรัพย พิ เศษจะต องทําเป นหนังสือและนําไปจดทะเบียนต อพนักงานเจ าหน าที่ด วย 

จึงจะสามารถใช  เป นข อต อสู  บุคคลภายนอกท่ีได รับสิทธิมาโดยสุจริตและเสียค าตอบแทนและ

ไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว

 ตัวอยาง นาย ก. ขายฝากที่ดินไวกับนาย ข. ราคา ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท กำหนดไถภายใน ๕ ป 

ระหวางยังไมครบกำหนดขายฝากนาย ก. กับนาย ข. สามารถตกลงขยายกำหนดเวลาไถเปน ๘ ปได และ

หากยังไมครบกำหนด ๘ ป นาย ก. กับนาย ข. สามารถตกลงขยายกำหนดเวลาไถกันอีกได แตจะกำหนด

เวลาไถไดไมเกิน ๑๐ ป หากนาย ก. กับนาย ข. ตกลงขยายกำหนดเวลาไถเปน ๑๒ ป จะตองลดลง

มาเหลือแค ๑๐ ปเทานั้น 

 หากนาย ก. กับนาย ข. ตกลงขยายกำหนดเวลาไถเปน ๑๐ ป การตกลงขยายกำหนดเวลาไถ

จะมีผลผูกพันนาย ข. ก็ตอเมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือและ นาย ข. ผูรับไถไดลงลายมือชื่อไว

 หากตอมา นาย ข. ขายที่ดินแปลงดังกลาวไปใหกับนาย ค. โดยนาย ค. ไมรูในขณะที่ทำสัญญา

ซื้อขายและขณะจดทะเบียนซื้อขายที่ดินวามีการขยายกำหนดเวลาไถ แมการขยายเวลาที่นาย ก. และนาย ข. 

ไดตกลงกันไวจะมีหลักฐานเปนหนังสือซึ่งมีผลผูกพันนาย ข. แตการขยายกำหนดเวลาไถดังกลาวไมมีผล

ผูกพันนาย ค. โดยการขยายเวลาจะผูกพันนาย ค. ก็ตอเมื่อนาย ก. ไดนำหนังสือหรือหลักฐาน

การขยายกำหนดเวลาไถท่ีนาย ข. ลงลายมือช่ือไวไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีกอนท่ีจะมีการจดทะเบียน

โอนขายที่ดินดังกลาวใหกับนาย ค. เปนตน

- ๑๐ -

    ๑.๔ สินไถ

 สินไถ คือ เงินที่ผูขายฝากจะตองชำระแกผูซื้อฝากเพื่อไถเอาทรัพยสินที่ขายฝากคืน โดยสินไถตองเปน

เงินเสมอ จะกำหนดใหสินไถเปนทรัพยสินอยางอื่นไมได เชน ตกลงใหผูขายฝากนำขาวเปลือกมาเปนสินไถแทน

เงินไมได เปนตน

 การกำหนดสินไถเปนจำนวนเทาใดขึ้นอยูกับคูสัญญาจะตกลงกัน อยางไรก็ตามจะกำหนดสินไถใหสูง

กวาราคาขายฝากที่แทจริงรวมประโยชนตอบแทนเกินอัตรารอยละสิบหาตอปไมได ซึ่งกฎหมายกำหนดไวเพื่อ

เปนการคุมครองสิทธิของผูขายฝากไมใหผูซื้อฝากกำหนดสินไถสูงจนเปนการเอาเปรียบผูขายฝากเกินไป และ

ถามีการตกลงกันไววาเกินกวานั้นผูขายฝากสามารถใชสิทธิไถไดในอัตราไมเกินรอยละสิบหาตอป และในกรณีที่

คูสัญญาไมไดกำหนดวาสินไถมีอัตราเทาใดใหผูขายฝากมีสิทธิไถไดตามราคาที่ขายฝากไว  

ตัวอยาง 

 นาย ก. จดทะเบียนขายฝากที่ดินไวกับนาย ข. ในราคา ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท กำหนดไถ ๑ ป 

ไมไดกำหนดสินไถไว กรณีนี้ใหไถไดตามราคาที่ขายฝากไว คือ ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท แตหาก

ปรากฏขอเท็จจริงเพิ่มวานาย ก. รับเงินคาขายฝากไปเพียง ๘๐๐,๐๐๐ บาท กรณีเชนนี้ แมจะ

เขาหลักกรณีไมไดกำหนดคาสินไถไว ซ่ึงกำหนดใหไถไดตามราคาท่ีขายฝากไว คือ ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท 

แตราคาที ่ขายฝากจะตองไมเกินกวาราคาขายฝากที ่แทจริงรวมกับผลประโยชนตอบแทน

รอยละ ๑๕ ตอป ซึ่งกรณีนี้ราคาขายฝากที่แทจริง คือ ๘๐๐,๐๐๐ บาท เมื่อรวมกับ

ผลประโยชนตอบแทนรอยละ ๑๕ ตอปจึงเปนเงินเพียง ๙๒๐,๐๐๐ บาทเทาน้ัน  ดังน้ัน ราคาขายฝาก

ที่กำหนดในสัญญาจึงเกินกวาที่กฎหมายกำหนด หากนาย ก. ตองการจะไถทรัพยคืนสามารถไถคืน

ไดดวยเงินเพียง ๙๒๐,๐๐๐ บาท ไมจำตองไถตามราคาที่ขายฝากที่กำหนดในสัญญา



๑.๕ บุคคลผูมีสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากคืน ไดแก

(๑) ผูขายเดิม หรือ ทายาทของผูขายเดิม

(๒) บุคคลผูรับโอนสิทธิไถ

(๓) บุคคลซึ่งในสัญญาขายฝากกำหนดไวใหเปนผูไถได 

ในการใชสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากขณะไถคืนผูมีสิทธิไถจะตองอยูใน

ฐานะที่จะชำระหนี้ได กลาวคือ มีเงินสินไถพรอมที่จะชำระหนี้

ใหผูซื้อฝากหรือผูอื่นซึ่งมีหนาที่รับไถทั้งหมด การแสดงเจตนา

หรือพูดขอใชสิทธิไถแตไมมีเงินคาสินไถหรือไมพรอมจะใชสิทธิไถ 

กรณีเชนนี้จะอางวาผูขายฝากไดใชสิทธิไถโดยชอบแลวไมได 

- ๑๑ -

 นอกจากนี้ การใชสิทธิไถจะตองทำภายในกำหนดระยะเวลาไถตามสัญญาขายฝาก ถาใชสิทธิไถภายหลัง

ที่กำหนดระยะเวลาไถสิ้นสุดไปแลวถือวาสิทธิไถเปนอันระงับไป อยางไรก็ตาม หากเปนกรณีที่ผูขายฝากไดขอใช

สิทธิไถภายในกำหนดเวลาตามสัญญาขายฝาก แตผูซื้อขอผัดผอนหรือประวิงเวลาไปเรื่อยๆ จนพนกำหนดไถถอน

คืน ถือวาผูขายฝากไดใชสิทธิไถภายในกำหนดระยะเวลาไถแลว ผูซื้อฝากมีหนาที่ตองใหผูขายฝากไถทรัพยสินคืน

 กรณีที่ผูซื้อฝากไมยอมใหผูขายฝากใชสิทธิไถผูขายฝากสามารถนำเงินสินไถไปวางตอสำนักงานวางทรัพย 

เชน สำนักงานวางทรัพยกลาง สังกัดกรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม โดยสละสิทธิถอนทรัพยที่วางไวได 

หากผูขายฝากไดดำเนินการดังกลาวแลวจะมีผลทำใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากนั้นกลับคืนมาเปนของ

ผูขายฝากทันที

- ๑๒ -

    ๑.๖ บุคคลผูมีหนาที่รับไถทรัพยสิน

           การใชสิทธิไถนั้นจะตองกระทำตอบุคคลตามที่กฎหมายกำหนดไวเทานั้น ไดแก

 (๑) ผูซื้อเดิมหรือทายาทของผูซื้อเดิมทั้งทายาทโดยธรรมและทายาทโดยพินัยกรรม

 (๒) ผู รับโอนกรรมสิทธิ ์ในทรัพยสินหรือผู รับโอนสิทธิเหนือทรัพยสินนั้น ถาเปน

 สังหาริมทรัพยจะใชสิทธิไดตอเมื่อผูรับโอนไดรูในเวลาโอนวาทรัพยสินตกอยูในบังคับ

 แหงสิทธิไถคืน สวนการโอนอสังหาริมทรัพยไมตองพิจารณาวาผูรับโอนรูหรือไมรูในเวลา

 โอนผูมีสิทธิไถยอมสามารถไถคืนไดเสมอ  

 ตัวอยาง นาย ก. ขายฝากแหวนเพชรไวกับนาย ข. กำหนดไถคืนภายใน ๓ ป 

ถานาย ก. จะใชสิทธิไถ นาย ก. ตองไปไถคืนจากนาย ข. ผูซื้อเดิม แตถาภายใน

กำหนดเวลา ๓ ปดังกลาว นาย ข. เกิดตายไปเสียกอนและแหวนเพชรตกเปนมรดก

ของภรรยานาย ข. หรือบุตรของนาย ข. ซึ่งเปนทายาทโดยธรรมตามกฎหมาย 

 ดังนั้น ภรรยาและบุตรของนาย ข. ตางก็เปนทายาทของผูซื้อเดิมที่มีหนาที่รับ

ไถทั้งสิ้น 



- ๑๓ -

ยกเวนการเชาทรัพยสินที่ขายฝากที่ไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่หรือการเชาไดทำขึ้นในอายุ

การไถถอนทรัพยสินที่ขายฝากหรือการเชามิไดทำขึ้นเพื่อตองการกอความเสียหายแกผูขายฝาก แตทั้งนี้ 

การเชาทรัพยสินมีเวลาเชาอยูเพียงใดก็ใหสมบูรณอยูเพียงนั้น แตไมเกินกวาหนึ่งป

    ๑.๗ ผลของการใชสิทธิไถโดยชอบดวยกฎหมาย

 เมื่อมีการไถทรัพยสินซึ่งขายฝากภายในเวลาที่กำหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมายกำหนด

หรือผูไถไดวางทรัพยอันเปนสินไถตอสำนักงานวางทรัพยภายในกำหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวาง

ไวแลวจะมีผลทำใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินซึ่งขายฝาก (ทั้งสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพยที่ขายฝาก) ไปเปน

ของผูไถตั้งแตเวลาที่ผูไถไดชำระสินไถหรือวางทรัพยสินอันเปนสินไถ แลวแตกรณี 

    ๑.๘ สภาพของทรัพยสินที่ไถคืน

          (๑) ผูซื้อฝากจะตองสงคืนทรัพยสินตามสภาพที่เปนอยูในเวลาที่ผูขายฝากใชสิทธิไถทรัพยสินคืน    แตถา

ทรัพยสินไดถูกทำลายหรือทำใหเสื ่อมเสียไปเพราะความผิดของผู ซื ้อฝากไมวาจะเกิดจากการจงใจหรือ

ประมาทเลินเลอและไมจำกัดวาทรัพยนั้นจะถูกทำลายหรือเสียหายกอนหรือหลังการไถ ผูซื้อฝากจะตองชดใชคา

สินไหมทดแทนใหแกผูขายฝาก 

           (๒) ผูไถยอมรับคืนไปโดยปลอดจากสิทธิใดๆ ซึ่งผูซื้อเดิมหรือทายาทหรือผูรับโอนจากผูซื้อเดิมไดกอให

เกิดขึ้น

ตัวอยาง 

 นาย ก. ขายฝากบานไวกับนาย ข. มีกำหนดไถถอนภายใน ๘ ป  ตอมานาย ข. ใหนาย ค.

เชาบานนั้นเปดรานคาโดยจดทะเบียนการเชาไว ๕ ป หลังจากที่ขายฝากผานมาได ๒ ป ปรากฏวานาย ก. 

มีเงินและมาไถถอนบานที่ขายฝากไว ซึ่งสัญญาเชาระหวางนาย ข. กับนาย ค. ยังคงเหลือบังคับกันอีก ๓ ป ดังนั้น 

หากการเชาระหวางนาย ข. กับนาย ค. มีเจตนาทำขึ้นเพื่อจะสรางความเสียหายใหนาย ก. สัญญาเชา

ที่เหลืออยูเชนนั้นมิอาจยกขึ้นมายันนาย ก. ได แตถามิไดทำขึ้นเพื่อการเชนนั้น ใหการเชายังคงมีผลบังคับ

ตอไปไดอีกเพียง ๑ ป เทานั้น 

- ๑๔ -

ขอพึงระวัง

ขอตกลงใหไถทรัพยสินคืนไดจะตองทำตั้งแตขณะตกลงซื้อขายกัน

การจะไถทรัพยสินคืนหรือไมเปนสิทธิของผูขายฝาก ไมไดบังคับผูขายฝากวาตองไถคืน

ผูซื้อฝากมีสิทธิจำหนายจายโอนทรัพยสินที่ซื้อฝากได แมยังอยูในกำหนดเวลาไถคืนก็ตาม 

แตคูสัญญาจะตกลงกันไมใหผูซื้อฝากจำหนายทรัพยสินที่ขายฝากก็ได 

หากฝาฝนผูซื้อฝากจะตองรับผิดชดใชความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นแกผูขายฝาก

ดอกผลของทรัพยสินที่เกิดขึ้นระหวางขายฝาก เชน สัตวที่ซื้อฝากออกลูก ตกเปนของผูซื้อฝาก

    ๑.๙ ขอแตกตางระหวางสัญญาซื้อขายกับสัญญาขายฝาก

 สัญญาซื้อขายกับสัญญาขายฝากมีลักษณะใกลเคียงกันมาก คือ เมื่อมีการทำสัญญาแลว กรรมสิทธิ์ในทรัพย

ที่ซื้อขายโอนไปเปนของผูซื้อเชนเดียวกัน แตมีขอแตกตางที่สำคัญคือ สัญญาซื้อขาย ผูซื้อมีสิทธิโดยสมบูรณ

ในทรัพยสินนั้นทันที แตสัญญาขายฝากนั้น มีขอตกลงกันเปนพิเศษวาผูขายฝากมีสิทธิไถทรัพยคืนไดภายในระยะ

เวลาที่กำหนด ดังนั้น แมวาผูซื้อฝากจะไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตั้งแตซื้อฝาก แตวาสิทธิในทรัพยสินดังกลาว

ก็ยังไมสมบูรณเด็ดขาดเหมือนผูซื้อตามสัญญาซื้อขาย 

 ปญหาเกี่ยวกับสัญญาขายฝากที่พบเจอบอยมากขึ้นในปจจุบัน คือ ปญหาเจาหนี้นอกระบบหลอกลวงลูกหนี้

วาจะใหลูกหน้ีกูยืมเงินโดยใหนำท่ีดินมาทำสัญญาขายฝาก แลวใหลูกหน้ีเซ็นช่ือลงในกระดาษเปลาและสงมอบโฉนดท่ีดิน

ใหกับเจาหน้ีไว แตเจาหน้ีกลับนำไปทำเปนสัญญาซ้ือขายท่ีดินแทนสัญญาขายฝากโดยท่ีลูกหน้ีไมรูเร่ืองและยังคงเขาใจวา

ตนยังมีสิทธิไถที่ดินคืนในราคาที่ขายฝากซึ่งมีราคาต่ำกวามูลคาของที่ดินจริงได ตอมาเมื่อลูกหนี้นำเงินไปขอไถที่ดิน

จึงทราบวาสัญญาที่ทำไปนั้นไมใชสัญญาขายฝากตามที่เขาใจและที่ดินไดถูกโอนไปเปนกรรมสิทธิ์ของเจาหนี ้

โดยเด็ดขาดแลว ทำใหลูกหน้ีสูญเสียท่ีดิน อีกท้ังยังถูกขับไลออกจากท่ีดินของตนอีกดวย ดังน้ันในการทำสัญญาขายฝาก

จึงตองตรวจดูสัญญาใหดีกอนวาเปนสัญญาขายฝากตามท่ีตกลงหรือไม มีกำหนดเวลาไถคืนเทาใดและจำนวนเงินท่ีขายฝาก

ตรงตามที่รับเงินจริงหรือไม  เพื่อจะไดไมถูกหลอกลวงเอารัดเอาเปรียบจากเจาหนี้



๒.
ÊÑÞÞÒ¨Ó¹Í§

    ๒.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาจำนอง

 สัญญาจำนอง คือ สัญญาที่บุคคลคนหนึ่งเรียกวา “ผูจำนอง” เอาอสังหาริมทรัพยของตน เชน ที่ดิน 

หรือทรัพยอื่นที่กฎหมายอนุญาตใหจำนองได เชน เครื่องจักรขนาดใหญไปจดทะเบียนไวกับบุคคลอีกคนหนึ่ง

เรียกวา “ผูรับจำนอง” เพื่อเปนหลักประกันในการชำระหนี้ โดยผูจำนองไมตองสงมอบที่ดินหรือทรัพยสิน

ดังกลาวนั้นใหแกผูรับจำนอง ผูจำนองยังคงมีสิทธิครอบครองและใชสอยที่ดินหรือทรัพยสินของตนไดตามปกติ

สาระสำคัญของสัญญาจำนอง

 (๑) ผูจำนองเอาทรัพยสินของตนมาเปนหลักประกันการชำระหนี้ใหแกผูรับจำนอง โดยผูจำนองอาจเปน

ลูกหนี้เองหรือเปนบุคคลภายนอกก็ได เชน นาย ก. ไดกูเงินจากนาย ข. จำนวน ๑๐๐,๐๐๐ บาท โดยนาย ก.

อาจนำที่ดินของตนไปจดทะเบียนจำนองตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อเปนการประกันการชำระหนี้เงินกูของตนเอง 

หรือ ใหนาย ค. นำที่ดินของนาย ค. ไปจดทะเบียนจำนองตอพนักงานเจาหนาที่ เพื่อเปนประกันการชำระหนี้ที่

นาย ก. ไดกูไปจากนาย ข. ก็ได

 (๒) สัญญาจำนองเปนสัญญาท่ีทำแยกตางหากจากสัญญาหรือหน้ีท่ีเอาทรัพยสินจำนองน้ันมาเปนประกัน 

 (๓) ผูจำนองไมตองสงมอบทรัพยสินที่จำนองใหแกผูรับจำนอง

 (๔) ผูรับจำนองมีสิทธิไดรับชำระหนี้จากทรัพยสินที่จำนองกอนเจาหนี้สามัญอื่น

- ๑๕ - - ๑๖ -

     ๒.๒ ทรัพยที่จำนองได

  ทรัพยสินที่สามารถนำมาจำนองได แบงออกเปน ๒ ประเภท คือ

  (๑) อสังหาริมทรัพย เชน ที่ดิน บาน หรือสิ่งปลูกสรางทุกชนิดอันติดอยูกับที่ดินนั้น   

  (๒) สังหาริมทรัพย เฉพาะสังหาริมทรัพยบางอยางเทานั้นที่สามารถจำนองได ไดแก เรือกำปน

เรือที่มีระวางตั้งแตหกตันขึ้นไป เรือกลไฟ หรือเรือยนตที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป แพ สัตวพาหนะ และ

สังหาริมทรัพยอื่นๆ ซึ่งกฎหมายไดบัญญัติใหจดทะเบียนจำนองได เชน เครื่องจักรขนาดใหญ เปนตน



     ๒.๓ หลักเกณฑในการจำนอง

  (๑) ผูจำนองตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่จะจำนอง  กรณีทรัพยที่จะจำนองมีเจาของ

หลายคน เจาของทุกคนตองใหความยินยอมถึงจะนำมาจำนองได

  (๒) สัญญาจำนองตองทำเปนหนังสือและนำไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่มิฉะนั้นสัญญา

จำนองตกเปนโมฆะ ไมมีผลผูกพันแกคูสัญญา

  ในการกูยืมเงินนั้นมักจะพบอยูบอยครั้งวาผูกูไดนำเอาโฉนดที่ดินของตนไปมอบใหแกผูใหกูเก็บ

รักษาไวเพื่อเปนหลักประกันในการชำระหนี้โดยไมไดมีการทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

กรณีดังกลาวนี้ไมใชการจำนอง ผูใหกูไมมีสิทธิใดๆ ในที่ดินตามโฉนดแตอยางใด คงไดแตเพียงกระดาษโฉนดไวใน

ครอบครองเทานั้น ดังนั้น ถาผูใหกูประสงคที่จะใหเปนการจำนองตามกฎหมายแลว จะตองทำเปนหนังสือและ

นำไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

  (๓)  ตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ที่มีอำนาจรับจดทะเบียนจำนองตามกฎหมาย

                    กลาวคือ

        ก. ที่ดินที่มีโฉนดตองนำไปจดทะเบียนที่กรมที่ดินหรือสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร     

                            (สาขา) หรือสำนักงานที่ดินจังหวัดหรือสำนักงานที่ดินจังหวัด (สาขา) ซึ่งที่ดินนั้นตองอยู

                            ในเขตอำนาจ

                ข. ที่ดินที่ไมมีโฉนด ไดแกที่ดิน น.ส. ๓ ตองไปจดทะเบียนที่อำเภอซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู

                            ในเขตอำนาจ

                ค. การจำนองเฉพาะบานหรือสิ่งปลูกสรางไมรวมที่ดินตองไปจดทะเบียนจำนองที่อำเภอ

                ง. การจำนองสัตวพาหนะ หรือแพ ตองไปจดทะเบียนที่อำเภอ

                จ. การจำนองเรือตองไปจดทะเบียนจำนองที่กรมเจาทา

                ฉ. การจดทะเบียนเครื่องจักรตองไปจดทะเบียนที่กระทรวงอุตสาหกรรม

  (๔)  สัญญาจำนองตองระบุจำนวนเงินไทยเปนจำนวนแนนอนหรือจำนวนสูงสุด

  (๕)  สัญญาจำนองตองไมมีขอตกลงใหผูรับจำนองมีสิทธิบังคับจำนองกอนหนี้ถึงกำหนดไดหรือ

มีขอตกลงวาถาลูกหนี้ไมชำระหนี้ใหสิทธิผูรับจำนองเขาเปนเจาของทรัพยที่จำนองไดหรือมีขอตกลงเปนประการ

อื่นนอกจากวิธีการบังคับจำนองตามกฎหมาย หากมีขอตกลงดังกลาว ขอตกลงนั้นยอมไมสมบูรณไมมี

ผลบังคับใชได

     ๒.๔ ขอบเขตของสิทธิจำนอง

  ๑) ทรัพยที่จำนองนอกจากเปนประกันเพื่อการชำระหนี้ในสวนที่เปนตนเงินตามที่ระบุไวใน

สัญญาจำนองแลวสิทธิจำนองยังเปนประกันรวมถึงอุปกรณแหงหนี้ คือ 

- ๑๗ - - ๑๘ -

    (๒) สิทธิจำนองครอบคลุมทรัพยสินทุกสิ่งทุกสวนที่จำนอง

    (๓) สิทธิจำนองยอมครอบคลุมไปถึงทรัพยทั้งปวงที่ติดพันอยูกับทรัพยสินที่

    จำนอง เวนแต

          ก. โรงเรือนที่ปลูกสรางในที่ดินจำนองภายหลังการจำนอง เวนแตมี

    ขอความระบุในสัญญาวาใหครอบคลุมไปถึงโรงเรือนที่ปลูกสรางภายหลังนั้น

                   ข. กรณีจำนองโรงเรือนที่ปลูกในที่ดินของผูอื ่น การจำนองโรงเรือน

    ยอมไมครอบคลุมไปถึงที่ดินของผูอื่นดวยหรือจำนองที่ดินที่มีโรงเรือนผูอื่น

    ปลูกอยู การจำนองจะไมครอบคลุมไปถึงโรงเรือนของผูอื่นดวย

                   ค. จำนองไมครอบคลุมไปถึงดอกผลของทรัพยสินที ่จำนอง เวนแต

    ไดมีการบอกกลาววาจะบังคับจำนองไปยังผูจำนองหรือผูรับโอนวาจะบังคับ

    จำนองแลว

 ก. ดอกเบี้ย ไดแก ดอกเบี้ยของหนี้เงิน (หนี้ประธาน) ตามที่คูสัญญาตกลงไวในสัญญา

แตตองไมเกินรอยละ ๑๕ ตอปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๖๕๔ 

ยกเวนกรณีผูใหกูเปนสถาบันการเงิน ไดแก ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทหลักทรัพย

และบริษัทเครดิตฟองซิเอร   สามารถกำหนดอัตราดอกเบี้ยไดไมเกิน  รอยละ   ๑๙   ตอป

ตามประกาศกระทรวงการคลัง เรื่องอัตราสูงสุดของดอกเบี้ยที่สถาบันการเงินอาจคิดได

จากผูกูยืม (ฉบับที่ ๒) พ.ศ.๒๕๓๕

 ข. คาเสียหายสำหรับการไมชำระหนี้ เชน คาทนายความ

 ค. คาฤชาธรรมเนียมในการบังคับจำนอง



- ๑๙ -

     ๒.๕ ผลของสัญญาจำนองกรณีผูจำนองที่ไมไดเปนลูกหนี้ดวย 

  (๑) เมื่อเจาหนี้ลดหนี้ใหแกลูกหนี้ เจาหนี้ตองทำหนังสือแจงผูจำนองใน ๖๐  วันนับแตตกลง

กันเพื่อใหลูกหนี้หรือผูจำนองชำระหนี้ โดยผูจำนองมีสิทธิชำระหนี้ทั้งหมดใน ๖๐ วันนับแตครบกำหนดชำระ

หนี้ตามที่ไดลด กรณีเจาหนี้ทำหนังสือถึงผูจำนองเมื่อลวงเลยเวลาชำระหนี้ตามที่ตกลงใหผูจำนองมีสิทธิชำระหนี้

ภายใน ๖๐ วันนับแตไดรับหนังสือจากเจาหนี้ได ขอตกลงที่เปนการเพิ่มภาระใหแกผูจำนองเกินกวาที่กลาว

ไปเปนโมฆะ 

  (๒) มีสิทธิหลุดพนเทาท่ีผูจำนองเสียหาย หากเจาหน้ีทำใหผูจำนองไมอาจเขารับชวงสิทธิใทรัพย

ของลูกหนี้ที่เจาหนี้ยึดถือเปนประกันไวได 

  (๓) มีสิทธิหลุดพนจากหน้ีจำนอง หากเจาหน้ีและลูกหน้ีตกลงผอนเวลาในการชำระหน้ีใหลูกหน้ี

 โดยที่ผูจำนองไมยินยอมดวย 

  (๔)  มีสิทธิหลุดพนจากหนี้จำนอง หากขอชำระหนี้เมื่อถึงเวลาแลวเจาหนี้ไมยอมรับชำระหนี้

  (๕)  รับผิดเทากับราคาทรัพยที่จำนองในตอนบังคับจำนองหรือเอาทรัพยหลุด

- ๒๐ -

         ๒.๖ การบังคับจำนอง

   วิธีการบังคับจำนองทำได ๒ วิธี คือ การบังคับจำนองดวยการขายทอดตลาดทรัพยจำนอง และ

การบังคับจำนองดวยการเอาทรัพยจำนองหลุดเปนสิทธิของเจาหนี้ โดยการบังคับจำนองมีวิธีดังนี้

   (๑) ผูรับจำนองตองมีหนังสือบอกกลาวไปยังลูกหนี้ใหชำระหนี้ภายในเวลาอันควรซึ่งตองไมนอยกวา

หกสิบวันนับแตวันที่ลูกหนี้ไดรับคำบอกกลาวนั้น หากลูกหนี้เพิกเฉย ผูรับจำนองจะฟองผูจำนองตอศาลเพื่อให

ศาลพิพากษายึดทร ัพย จำนองออกขายทอดตลาดหรือขอใหศาลสั ่งให ทร ัพย ท ี ่จำนองนั ้นหลุดเป น

กรรมสิทธิ์ของตนหากเขาเงื่อนไขที่กฎหมายกำหนดไว ดังนี้

  ๑) ไมมีการจำนองรายอื่น หรือบุริมสิทธิอื่นไดจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสินอันเดียวกันนี้เอง

  ๒) ลูกหนี้ไดขาดสงดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป 

  ๓) ผูรับจำนองแสดงใหเปนที่พอใจแกศาลวาราคาทรัพยสินนั้นนอยกวาจำนวนเงินที่คางชำระ



- ๒๑ -

   (๒) ถาเปนกรณีผูจำนองซึ่งจำนองทรัพยสินของตนไวเพื่อประกันการชำระหนี้ของบุคคลอื่น 

ผูรับจำนองจะตองมีหนังสือบอกกลาวไปยังผูจำนองภายใน ๑๕ วันนับแตวันที่สงหนังสือแจงใหลูกหนี้ทราบดวย

หากผูรับจำนองไมดำเนินการดังกลาว ผูจำนองเปนหลุดพนจากดอกเบี้ย คาสินไหมทดแทน และคาอุปกรณที่เกิด

หลังพนกำหนดเวลาดังกลาวมา

  (๓) ผูจำนองมีสิทธิแจงเปนหนังสือไปยังผูรับจำนองเพ่ือใหผูรับจำนองดำเนินการใหมีการขายทอด

ตลาดทรัพยสินที่จำนองได โดยไมตองฟองเปนคดีตอศาล ซึ่งเปนหลักกฎหมายที่เพิ่มขึ้นมาใหมเมื่อป พ.ศ.๒๕๕๘ 

เพื่อชวยลดภาระลูกหนี้ไมใหตองรับผิดในหนี้ที่เพิ่มมากขึ้น ในกรณีที่ลูกหนี้ไมมีเงินเพียงพอที่จะชำระหนี้และ

ประสงคใหผูรับจำนองบังคับชำระหนี้เอาจากทรัพยที่จำนอง เพราะหากหนี้ถึงกำหนดหรือมีการผิดนัดชำระหนี้

แลวและยังไมมีการบังคับจำนอง ลูกหนี้จะตองรับผิดในดอกเบี้ยผิดนัดที่เพิ่มมากขึ้นไปจนกวาจะมีการชำระหนี้

เสร็จสิ้น โดยเมื่อผูจำนองมีหนังสือแจงดังกลาวแลว ผูรับจำนองตองดำเนินการขายทอดตลาดทรัพยสินที่จำนอง

ภายในเวลา ๑ ป นับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงนั้น หากผูรับจำนองไมดำเนินการภายในเวลาที่กำหนด ผูจำนองพน

จากความรับผิดในดอกเบี้ยและคาสินไหมทดแทนซึ่งลูกหนี้คางชำระตลอดจนคาภาระติดพันอันเปนอุปกรณ

แหงหนี้รายนั้นที่เกิดขึ้นภายหลังวันที่พนกำหนดเวลาดังกลาว

  (๔) การบังคับจำนองกรณีมีผูรับโอนทรัพยสินซึ่งจำนอง ผูรับจำนองตองมีจดหมายบอกกลาว

แกผูรับโอนลวงหนาเปนระยะเวลาไมนอยกวาหกสิบวันกอนจึงจะบังคับจำนองได และหากผูรับโอนตองการไถถอน

จะไถถอนจำนองเมื่อใดก็ได แตถาผูรับจำนองไดบอกกลาววาจะบังคับจำนองผูรับโอนตองไถถอนจำนองภายใน

หกสิบวันนับแตวันรับคำบอกกลาว

- ๒๒ -

 เวนแต ในสัญญาจำนองมีขอตกลงวา ในกรณีที่มีการบังคับจำนองแลวไดเงินไมพอชำระหนี้ ลูกหนี้

ตองรับผิดชดใชในสวนที่ขาดอยูใหแกผูรับจำนองจนครบถวน ขอตกลงเชนนี้มีผลใชบังคับไดไมเปนการผิด

กฎหมาย ดังนั้น ผูรับจำนองจึงมีสิทธิที่จะบังคับใหลูกหนี้ชำระหนี้สวนที่ยังขาดจำนวนอยูดังกลาวไดอีกจน

ครบถวน 

 ๒.๗ ผลของการบังคับจำนอง

       (๑) ผูรับจำนองมีสิทธิไดรับชำระหนี้จากทรัพยสินที่จำนองกอนเจาหนี้สามัญ คือ 

เจาหนี้ทั่วไป เชน เจาหนี้เงินกูที่ไมมีหลักประกัน 

  ตัวอยาง นาย ก. ไดกูเงินจากนาย ข. เปนเงิน จำนวน ๑๐๐,๐๐๐ บาท โดยนำ

ที่ดินของตนไปจดทะเบียนจำนองไวกับนาย ข. และตอมานาย ก. ไดกูเงินจากนาย ค.

อีก ๑๐๐,๐๐๐ บาท โดยไมมีหลักประกันแตอยางใด ดังนี้ นาย ข. ซึ่งเปนผูรับจำนอง

มีสิทธิที่จะไดรับชำระหนี้จากที่ดินดังกลาวไดกอนนาย ค. ซึ่งเปนเจาหนี้สามัญ และแมวา

นาย ก. จะไดโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงนั้นไปใหบุคคลภายนอกแลวก็ตาม นาย ข. คงมีสิทธิ

ท ี ่จะไดร ับชำระหนี ้จากที ่ด ินแปลงดังกลาวไดก อนเจาหนี ้อ ื ่นที ่ไม ได ไปจดทะเบียน

จำนองในที่ดินแปลงดังกลาว

       (๒) ถาเอาทรัพยสินซึ่งจำนองออกขายตลาดใชหนี้ไดเงินจำนวนสุทธินอยกวาจำนวนเงิน

ที่คางชำระกันอยูหรือถาเอาทรัพยสินซึ่งจำนองหลุดเปนของผูรับจำนองและราคาทรัพยนั้น

ม ีราคาต่ำกว าจำนวนเง ินที ่ค างชำระกันอยู ล ูกหนี ้ไม ต องร ับผิดชอบจำนวนในเง ิน

ที่ยังขาดอยูนั้น



- ๒๓ -

 ตัวอยาง นาย ก. นำที่ดินไปจำนองกับนาย ข. เปนเงินจำนวน ๑ 

ลานบาท ตอมาเมื่อนาย ข. ซึ่งเปนเจาหนี้บังคับจำนองเอาที่ดินออกขายทอด

ตลาดไดเงินเพียง ๕๐๐,๐๐๐ บาท ดังนี้ นาย ข. จะไปบังคับใหนาย ก. 

ชดใชเงินจำนวนที่ยังขาดอยูอีก ๕๐๐,๐๐๐ บาท ไมได แตถานาย ก. กับนาย ข. 

มีขอตกลงกันวาหากบังคับจำนองแลวไดเงินไมครบ ๑ ลานบาท นาย ก. 

ยินยอมชดใชเงินที่ยังขาดจำนวนอยูนั้นคืนใหแกนาย ข. ผูรับจำนองจนครบถวน 

เชนนี้ นาย ข. มีสิทธิบังคับใหนาย ก. ชำระเงินที่ยังขาดอีกจำนวน

๕ แสนบาทคืนใหแกตนจนครบถวนได

๕๐๐,๐๐๐

- ๒๔ -

  (๓) การจำนองเพื่อประกันหนี้ของบุคคลอื่น ผูจำนองไมตองรับผิดในหนี้นั้นเกินกวาราคาทรัพย

ที่จำนองในเวลาที่บังคับจำนองหรือเอาทรัพยจำนองหลุด และหากในสัญญามีขอตกลงอันมีผลใหผูจำนองรับผิด

เกินกวาที่กฎหมายกำหนดไว ขอตกลงนั้นมีผลเปนโมฆะ 

  ตัวอยาง นาย ก. กูยืมเงินจากนาย ข. เปนเงินจำนวน ๑ ลานบาท โดยนาย ค. 

นำที่ดินไปจำนองกับนาย ข. เพื่อประกันหนี้ของนาย ก. และมีขอตกลงกันวาหากนาย ข. บังคับจำนอง

แลวไดเงินไมครบ ๑ ลานบาท นาย ค. ยินยอมชดใชเงินที่ยังขาดจำนวนอยูนั้นคืนใหแกนาย ข. ผูรับจำนอง

จนครบถวน ตอมานาย ข. บังคับจำนองนำที่ดินออกขายทอดตลาดไดเงินเพียง ๕ แสนบาท นาย ข. 

ยอมไมมีสิทธิบังคับใหนาย ค. ชำระเงินที่ยังขาดอีกจำนวน ๕ แสนบาทคืนใหแกตนตามขอตกลงได เนื่องจาก

ขอตกลงดังกลาวขัดตอกฎหมายจึงตกเปนโมฆะ ไมมีผลใชบังคับได



- ๒๕ -

  (๔) ในกรณีที่มีการบังคับจำนอง เมื่อนำที่ดินออกขายทอดตลาดไดเงินสุทธิเทาใดแลวก็ใหนำเงิน

ดังกลาวชำระหนี้คืนใหแกผูรับจำนอง หากมีเงินเหลืออยูเทาใดก็ใหสงมอบคืนใหแกผูจำนองผูรับจำนองจะเก็บไว

เองไมได

  ตัวอยาง นาย ก. นำที่ดินไปจำนองกับนาย ข. เปนเงินจำนวน ๑ ลานบาท ตอมาเมื่อนาย ข. 

ซึ่งเปนเจาหนี้บังคับจำนองไดเงินจากการขายทอดตลาดที่ดินดังกลาวเปนเงิน ๒ ลานบาท นาย ข. มีสิทธิ

หักเงินที่นาย ก. เปนหนี้ตนอยูจำนวน ๑ ลานบาท สวนเงินที่ยังเหลืออยูอีก ๑ ลานบาทนั้น นาย ข.

ตองคืนใหแกนาย ก. ไป

  (๕) การบังคับจำนองสามารถทำไดโดยไมตองคำนึงวา  ในขณะท่ีมีการบังคับจำนองน้ันทรัพยสิน

ที่จำนองอยูในความครอบครองของใครหรือแมวาลูกหนี้ไดโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยที่จำนองไปยังผูอื่นแลวก็ตาม 

สิทธิจำนองยอมติดไปกับทรัพยสินที่จำนองดวยเสมอ เชน การโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาซื้อขาย การให รวมทั้ง

การโอนทางมรดก เปนตน

 ตัวอยาง นาย ก. จำนองที่ดินไวกับนาย ข. เปนเงิน ๑ ลานบาท ตอมานาย ก. ตายโดยยกมรดกที่ดิน

ดังกลาวไปใหนาย ง. ลูกชายของตน นาย ข. ยังคงมีสิทธิบังคับจำนองที่ดินแปลงดังกลาวได แมวาจะเปนชื่อ

ของนาย ง. แลวก็ตาม

  (๖) แมวาหน้ีท่ีเปนประกันน้ันจะขาดอายุความแลวก็ตาม ผูรับจำนองก็ยังมีสิทธิท่ีจะบังคับจำนอง

เอาทรัพยสินที่จำนองได แตจะบังคับเอาดอกเบี้ยที่คางชำระในการจำนองเกินกวา ๕ ปไมได 

- ๒๖ -



- ๒๗ -

 ๒.๘ ความระงับสิ้นไปของสัญญาจำนอง 

 เมื่อหนี้ประกัน (หนี้ประธาน) ระงับไปดวยเหตุอื่นใดที่มิใชเหตุอายุความ เชน มีการ

ชำระหนี้ประธานแลว แตสัญญาจำนองจะระงับตอเมื่อหนี้ประธานที่มีการทำสัญญาจำนอง

ไวเปนหลักประกันระงับไปทั้งหมด ถาระงับแตเพียงบางสวน สัญญาจำนองก็ยังไมระงับ๑.

 เมื่อผูจำนองหลุดพน เชน เมื่อเจาหนี้ไมยอมรับชำระหนี้จากผูจำนองโดยไมมี

เหตุอันจะอางกฎหมายได หรือกรณีเจาหนี้และลูกหนี้ตกลงผอนเวลาในการชำระหนี้ให

ลูกหนี้โดยที่ผูจำนองไมยินยอมดวย๓.
๒.

             เมื่อปลดจำนองใหแกผูจำนองเปนหนังสือ การปลดจำนอง คือ การสละสิทธิที่

จะบังคับจำนองเอาจากทรัพยสินที่จำนองซึ่งตองทำเปนหนังสือจึงจะใชบังคับไดถาเปน

การปลดจำนองดวยวาจาไมมีผลใหจำนองระงับ   อยางไรก็ตามการปลดจำนองไมทำให

ลูกหน้ีหมด

เมื่อถอนจำนอง๔.
 เมื่อขายทอดตลาดทรัพยสินซึ่งจำนองตามคำสั่งศาล ในกรณีที่มีการบังคับจำนอง

หรือถอนจำนองหรือกรณีการขายทอดตลาดทรัพยสินโดยผูจำนองเปนผูรองขอ๕.
 เมื่อเอาทรัพยสินซึ่งจำนองหลุดเปนกรรมสิทธิ์ของเจาหนี้๖.

- ๒๘ -

ขอพึงระวัง

การจำนองตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ

การเพียงแตมอบโฉนดที่ดินหรือหนังสือสำคัญสำหรับทรัพยใหเจาหนี้ยึดไวยังไมเปนการจำนอง

ที่ถูกตองตามกฎหมาย  

แมจำนองอสังหาริมทรัพยแลว เจาของก็ยังครอบครองทรัพยสินตอไปได ไมตองสงมอบแกเจาหนี้

เหมือนกับการจำนำ

ตองระบุทรัพยสินที่จำนองและระบุจำนวนหนี้ที่จำนองเปนประกันหรือจำนวนเงินขั้นสูงสุดที่จำนอง

เปนประกันใหชัดเจน

จำนองไมครอบคลุมถึงดอกผลของทรัพยสินซึ่งจำนอง

การชำระหน้ีจำนองท้ังหมดหรือแตบางสวน การระงับหน้ีจำนองไมวาในกรณีใดๆ และการตกลงเปล่ียนแปลง

จำนองหรือหนี้อันจำนองเปนประกัน ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นยกขอตอสู

บุคคลภายนอกไมได

แมมีการโอนทรัพยสินจำนองใหแกบุคคลภายนอกแลวผูรับจำนองก็ยังบังคับจำนองจากทรัพยสินนั้นได

การฟองบังคับจำนองหรือเอาทรัพยหลุดไมมีอายุความ แตถาหนี้ประธานขาดอายุความไปแลวจะเรียก

ดอกเบี้ยคางชำระไดแค ๕ ป



ó.
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- ๒๙ -

    ๓.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาจำนำ

  สัญญาจำนำ คือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกวา “ผูจำนำ” สงมอบสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอีกคน

หนึ่งเปนผูครอบครองเรียกวา “ผูรับจำนำ” เพื่อประกันการชำระหนี้ของตนหรือของบุคคลอื่น 

 ทรัพยสินที่จำนำตองเปนสังหาริมทรัพย คือ ทรัพยสินที่สามารถเคลื่อนที่ไดนั้นและผูจำนำตองเปน

เจาของทรัพยดวย ถาผูจำนำไมใชเจาของแตเอาทรัพยนั้นไปจำนำ ในกรณีนี้ผูเปนเจาของที่แทจริงมีสิทธิที่จะ

ติดตามเอาทรัพยสินที่จำนำคืนไดโดยไมจำเปนตองไถถอน

 สัญญาจำนำไมตองทำเปนหนังสือหรือมีหลักฐานเปนหนังสือ ขอสำคัญจะตองสงมอบทรัพยใหแกผูรับ

จำนำเก็บรักษาไวเองหรือตกลงใหบุคคลภายนอกเก็บรักษาทรัพยสินท่ีจำนำก็ได เม่ือสัญญาจำนำเกิดข้ึนแลวถาเจาหน้ี

ยอมใหทรัพยสินจำนำกลับคืนไปสู ครอบครองของผู จำนำไมวาจะยอมกันดวยวาจาหรือมีการทำสัญญา

เชาทรัพยก็มีผลทำใหสัญญาจำนำระงับ ผูจำนำไมตองรับผิดอีกตอไป แตลูกหนี้ยังคงรับผิดตามมูลหนี้ประธาน

 สัญญาจำนำจะมีผลบังคับไดตองเปนการจำนำประกันหนี้ที่สมบูรณ ถาหนี้ประธานไมสมบูรณ เชน 

จำนำแหวนเพชรเพื่อประกันหนี้กูยืมเงิน แตปรากฏวาไมมีการสงมอบเงินที่กู หนี้กูยืมเงินไมสมบูรณ ผูจำนำไม

ตองรับผิดตามสัญญาจำนำ หรือในกรณีที่จำนำเปนประกันหนี้กูยืมที่ผูกูยืมและผูใหกูรูดีวาเปนการกูยืมไปลงทุน

คาเฮโรอีน กรณีนี้วัตถุประสงคของสัญญากูยืมขัดตอกฎหมาย สัญญากูยืมเปนโมฆะ สัญญาจำนำเพื่อประกันหนี้

ดังกลาวก็ใชบังคับไมได

- ๓๐ -

           ทรัพยสินที่จำนำยอมเปนประกันหนี้ประธานและคาอุปกรณ ไดแก

  ก) ดอกเบ้ีย ไดแก ดอกเบ้ียของหน้ีเงิน (หน้ีประธาน) ตามอัตราท่ีคูสัญญาตกลงกัน 

แตตองไมเกินตามท่ีกฎหมายกำหนด คือ ไมเกินรอยละ ๑๕ ตอป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

 มาตรา ๖๕๔

  ข) คาสินไหมทดแทนในการไมชำระหนี้ สำหรับหนี้ประเภทอื่นที่ไมใชหนี้เงิน เชน 

หนี้ที่มีวัตถุเปนการกระทำ หรืองดเวนกระทำการ หรือสงมอบทรัพยสิน

  ค) คาฤชาธรรมเนียมในการบังคับจำนำ

  ง) คาใชจายเพื่อรักษาทรัพยสินที่จำนำ

           จ) คาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายที่เกิดแตความชำรุดบกพรองแหงทรัพยที่

จำนำ ซึ่งไมเห็นประจักษ



- ๓๑ -

     ๓.๒ การจำนำสิทธิที่มีตราสาร

 ตราสาร หมายถึง หนังสือตราสารที่ใชแทนสิทธิ เชน ใบประทวนสินคา ตั๋วเงิน ใบหุน ใบหุนกู พันธบัตร 

และใบตราสง

 การจำนำสิทธิที่มีตราสาร ผูจำนำตองสงมอบตราสารใหแกผูรับจำนำและบอกกลาวเปนหนังสือแจงการ

จำนำแกลูกหนี้แหงสิทธินั้น มิฉะนั้นการจำนำเปนโมฆะ

 การจำนำตราสารชนิดออกใหบุคคลเพื่อเขาสั่ง เชน จำนำตั๋วเงินที่มีขอความใหจายเงินแกผูถือ ใหผูจำ

นำสลักหลังไวที่ตราสารวามีการจำนำ มิฉะนั้นจะยกเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไมได โดยไมตองบอกกลาวแก

ลูกหนี้แหงตราสารนั้น

 การจำนำตราสารที่ออกใหแกบุคคลโดยนามและจะโอนกันดวยสลักหลังไมได เชน การจำนำตั๋วเงินที่

ออกใหโดยระบุชื่อผูรับเงินและมีขอความเปลี่ยนมือไมได การจำนำตองสลักหลังการจำนำในตราสาร และ

บอกกลาวการจำนำไวใหลูกหนี้แหงตราสารทราบมิฉะนั้นจะยกเปนขอตอสูลูกหนี้แหงตราสารหรือบุคคลภายนอก

ไมได

 การจำนำใบหุนหรือใบหุนกูชนิดระบุชื่อ ตองจดทะเบียนการจำนำไวในสมุดทะเบียนผูถือหุนของบริษัท

ดวย มิฉะนั้นจะยกเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไมได

- ๓๒ -

    ๓.๓ สิทธิและหนาที่ของผูรับจำนำ

 เมื่อรับจำนำแลวทรัพยสินที่จำนำก็อยูในความครอบครองของผูรับจำนำตลอดไปจนกวาผูจำนำจะ

รับคืนไปโดยการชำระหนี้ ในระหวางนั้นผูรับจำนำมีสิทธิและหนาที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่จำนำบางประการ

 (๑) สิทธิยึดทรัพยนั้นไวจนกวาจะไดรับการชำระหนี้ครบถวนซึ่งรวมทั้งเงินตน  ดอกเบี้ย คาเสียหายจาก

การไมชำระหนี้ คาธรรมเนียมในการบังคับจำนำ คาใชจายเพื่อรักษาทรัพยสินที่จำนำ รวมทั้งคาทดแทน

ความเสียหายซึ่งเกิดจากความชำรุดบกพรองของทรัพยสินที่จำนำซึ่งผู รับจำนำมองไมเห็นเมื ่อรับจำนำไว

 (๒) สิทธิในการจัดสรรดอกผลนิตินัยชำระหนี้ โดยหากไมมีขอตกลงเปนอยางอื่นใหผูรับจำนำจัดสรรเปน

ดอกเบี้ยกอน ถาไมมีดอกเบี้ยคางใหจัดสรรเปนตนเงิน

 (๓) หนาท่ีเก็บรักษาและสงวนทรัพยท่ีจำนำใหปลอดภัยไมใหสูญหาย หรือเสียหาย เชน รับจำนำแหวนเพชร

ก็ตองเก็บในที่มั่นคง ถาประมาทเลินเลอวางไวไมเปนที่เปนทาง คนรายลักไปอาจจะตองรับผิดได

 (๔) หนาที่ที่จะไมนำทรัพยที่จำนำออกใชเอง หรือใหบุคคลภายนอกใชสอยหรือเก็บรักษา  โดยไมไดรับ

ความยินยอมจากผูจำนำ มิฉะน้ันถาเกิดความเสียหายใดข้ึนผูรับจำนำตองรับผิดชอบในความบุบสลายหรือสูญหาย

ที่เกิดขึ้น เวนแตจะพิสูจนไดวาการบุบสลายหรือสูญหายตองเกิดอยูนั่นเอง เชน เอาแหวนที่จำนำสวมใสไป

แลวถูกคนรายจี้เอาไปตองใชราคาใหผูจำนำ
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  ๓.๔ สิทธิและหนาที่ผูจำนำ

          (๑)  ผูจำนำมีหนาที่ออกคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสินที่จำนำ เวนแตตกลงเปนอยางอื่น

          (๒) ถาจำนำสิทธิผูจำนำจะทำใหสิทธินั้นสิ้นไป หรือแกไขสิทธินั้นเปนเหตุใหผูรับจำนำเสียหายมิได

เวนแตผูรับจำนำยินยอมดวย

 ๓.๕ การบังคับจำนำ

    เม่ือหน้ีถึงกำหนดชำระแลว หากลูกหน้ีผิดนัดไมยอมชำระหน้ีผูรับจำนำตองบังคับจำนำทรัพยท่ีจำนำน้ัน

ผูรับจำนำจะยึดถือเอาทรัพยจำนำหลุดเปนของตนเองโดยไมมีการบังคับจำนำไมไดโดยการบังคับจำนำมีวิธีการ

ดังตอไปนี้

                (๑)  ผูรับจำนำตองบอกกลาวเปนหนังสือไปยังลูกหนี้ใหชำระหนี้และอุปกรณภายในเวลาอันสมควร

ถาลูกหนี้ไมปฏิบัติตามคำบอกกลาว ผูรับจำนำชอบที่จะเอาทรัพยสินที่จำนำออกขายทอดตลาด โดยในการขาย

ทอดตลาดผูรับจำนำตองมีหนังสือบอกกลาวไปยังผูจำนำเพื่อแจงเวลาและสถานที่ที่ขายทอดตลาดดวย

       (๒)  หากไมสามารถบอกกลาวกอนได ผูรับจำนำอาจขายทอดตลาดทรัพยสินท่ีจำนำในเม่ือหน้ีคางชำระ

เกิน ๑ เดือนแลวก็ได

 ตัวอยาง นาย ก. ไดกูเงินนาย ข. เปนเงิน ๑๐,๐๐๐ บาท กำหนดชำระคืนภายใน ๓ เดือน โดยนาย ก. 

นำแหวนเพชรไปจำนำไวกับนาย ข. ตอมาเวลาลวงมาเปนเวลา ๔ เดือนแลว นาย ก. ก็ยังไมนำเงินไปชำระคืน

และไมทราบวา นาย ก. ไดยายภูมิลำเนาไปอยูที่ใด ดังนั้น นาย ข. มีสิทธินำแหวนเพชรดังกลาวออกขายทอด

ตลาดไดเลยโดยไมตองบอกกลาวใหนาย ก. ทราบกอน

       (๓)  กรณีจำนำต๋ัวเงิน ผูรับจำนำอาจนำต๋ัวเงินน้ันเพ่ือเรียกเก็บเงินในวันถึงกำหนด โดยไมตองบอกกลาว

กอน

                 (๔) ผลของการบังคับจำนำ   หากมีเงินเหลือจากการจัดสรรชำระหนี้ใหแกผูรับจำนำแลวใหคืนเงิน

แกผูจำนำ หากไมพอชำระหนี้ผูจำนำยังคงรับผิดในหนี้สวนที่ขาดอยู

 ตัวอยาง นาย ก. นำแหวนเพชรไปจำนำไวกับนาย ข. เปนเงิน ๑๐,๐๐๐ บาท แลวนาย ก. ผิดนัด

ไมชำระหนี้ นาย ข. จึงบังคับจำนำ โดยนำแหวนเพชรออกขายทอดตลาดไดเงินเพียง ๕,๐๐๐ บาท กรณีเชนนี้ 

นาย ก. ยังตองรับผิดชอบชดใชเงินที่ยังขาดอยูอีก ๕,๐๐๐ บาท ใหแกนาย ข. จนครบถวน
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     ๓.๖ ความระงับสิ้นไปของสัญญาจำนำ

  (๑) หนี้ที่จำนำเปนประกันระงับสิ้นไปเพราะเหตุการณอื่นที่มิใชอายุความ เชน มีการใชหนี้

กันแลว หรือมีการทำสัญญาประนีประนอมยอมความกัน เปนตน

  (๒) เมื่อผูรับจำนำยอมใหทรัพยสินจำนำกลับคืนสูการครอบครองของผูจำนำ 

ขอพึงระวัง

จำนำตองมีการสงมอบทรัพยที่จำนำเสมอ

เมื่อถึงกำหนดชำระหนี้แลวคูสัญญาจะตกลงกันใหทรัพยสินที่จำนำตกเปนของผูรับจำนำก็ยอมทำไดถือ

วาเปนการชำระหนี้ดวยของอื่น แตจะตกลงกันเชนนี้ในขณะทำสัญญาจำนำหรือกอนหนี้ถึงกำหนดไมได

การบังคับจำนำจะทำไดตอเมื่อยังมีทรัพยสินที่จำนำอยูกับผูรับจำนำ ดังนั้น หากผูรับจำนำคืนทรัพยสิน

ใหผูจำนำไปแลว การจำนำเปนการระงับไป ผูรับจำนำไมมีทางบังคับกับทรัพยสินนั้นอีก คงทำไดเพียง

ฟองบังคับใหลูกหนี้ชำระหนี้ที่คางดังเชนการเรียกใหชำระหนี้ที่ไมมีหลักประกันอยางปกติเทานั้น

ฟองบังคับจำนำไมมีอายุความ แตถาหนี้ประธานขาดอายุความไปแลวจะเรียกดอกเบี้ยคาง

ชำระไดแค ๕ ป
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     ๔.๑ ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาเชาทรัพย

  สัญญาเชาทรัพย คือ สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวา “ผูใหเชา” ตกลงใหบุคคลอีกบุคคลหนึ่ง

เรียกวา “ผูเชา”  ไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินในระยะเวลาอันจำกัด โดยผูเชาตกลงจะใหคาเชา เพ่ือการ

ท่ีไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยนั้น ตามกำหนดเวลาชำระคาเชาที่ตกลงกันไว 

      สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาท่ีไมโอนกรรมสิทธ์ิ แตจะโอนสิทธิครอบครอง ดังน้ัน ผูใหเชาไมจำเปน

ตองเปนเจาของทรัพยสิน เพียงแตมีสิทธิครอบครองใชประโยชนในทรัพยสินนั้นได 

  สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่มีกำหนดเวลาอันจำกัด เชน มีการกำหนดเวลาเชากันเปนวัน 

เปนสัปดาห เปนเดือน หรือจะกำหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาก็ได แตจะเชากันโดยไมมีกำหนดระยะ

เวลาสิ้นสุดนั้นไมได และมีวัตถุประสงคแหงสัญญาเปนทรัพยสินไมวาจะเปนสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย 

รวมถึงทรัพยสินทางปญญา ไดแก ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร เครื่องหมายการคา 

  สัญญาเชาทรัพยยังเปนสัญญาที่ถือเอาคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสำคัญ (เปนสิทธิเฉพาะตัว

ของผูเชา) ท้ังน้ีเพราะเปนสัญญาท่ีไมมีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินท่ีเชาเพียงแตใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชน

จากทรัพยสินที่เชา ดังนั้น ผูใหเชาจึงจำเปนตองเลือกวาใครสมควรจะเปนผูเชาและสงมอบทรัพยใหครอบครอง

ใชประโยชนเพียงใด 

๔.๒ การกำหนดระยะเวลาเชาทรัพย

  การเชาทรัพยสินจะตองมีการกำหนดระยะเวลาในการเชาเสมอ ซ่ึงคูสัญญาอาจตกลงกันไดเปน ๒ ลักษณะ

คือ กำหนดเปนระยะเวลาที่แนนอน เชน ชั่วโมง วัน สัปดาห เดือน หรือป หรือกำหนดระยะเวลา

การเชาตลอดอายุของผูเชาหรือของผูใหเชาก็ได

      หากเปนการเชาอสังหาริมทรัพยจะกำหนดระยะเวลาการเชาไดไมเกิน ๓๐ ป ถากำหนดไว เกินกวา ๓๐ ป

สัญญาเชาดังกลาวมิไดเสียเปลาหรือตกเปนโมฆะแตสัญญานั้นจะใชบังคับไดเพียง ๓๐ ป และเมื่อครบกำหนด 

๓๐ ป แลวคูสัญญาอาจตอสัญญาเชากันตอไปอีก แตกำหนดระยะเวลาที่ตอออกไปจะตองไมเกิน ๓๐ ป

 

๓ ป ๓๐ ป

      อยางไรก็ตาม สัญญาเชาที่ไมมีกำหนดระยะเวลาก็อาจมีได   เนื่องจากกฎหมายบัญญัติวาถากำหนดเวลาเชา

ไมปรากฏในความที่ตกลงกัน หรือไมอาจสันนิษฐานไดคูสัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาในขณะเมื่อสุดระยะเวลา

อันเปนกำหนดชำระคาเชาก็ไดทุกระยะ  แสดงเห็นไดวาการเชาที่ไมไดกำหนดระยะเวลาที่แนนอนเอาไวก็มีเวลา

สิ้นสุดเชนกันโดยถือวาเปนการเชาที่มีกำหนดระยะเวลาจำกัด 
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      ๔.๓ แบบของสัญญาเชาทรัพย

  กรณีสังหาริมทรัพย ไมมีแบบ ไมตองมีหลักฐานเปนหนังสือ เพียงทำสัญญาดวยวาจาก็มีผล

สมบูรณได

    กรณีอสังหาริมทรัพย แบงเปน

  ก. การเชาอสังหาริมทรัพยไมเกิน ๓ ป ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสือและลงลายมือชื่อฝายที่

ตองรับผิดเปนสำคัญจะฟองรองใหบังคับคดีไมได เชน จะฟองใหสงมอบทรัพยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลาย

มือชื่อผูใหเชา จะใหชำระคาเชาตองมีหลักฐานลงลายมือชื่อผูเชา

  หลักฐานเปนหนังสือ เชน ใบเสร็จรับเงินคาเชาหรือจดหมายที่ผูใหเชาเขียนถึงกันเพื่อตกลง

ราคาคาเชาหรือจดหมายกลาวถึงการเชา เปนตน ประเด็นสำคัญอยูที่ขอความในหนังสือนั้นตองแสดงใหเห็นวา

ไดมีสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยกันก็สามารถใชยันคูกรณีอีกฝายหนึ่งไดแลว 

     หลักฐานเปนหนังสือไมจำเปนจะตองมีอยูในขณะตกลงทำสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น 

   ข.   การเชาอสังหาริมทรัพยมีกำหนดกวา ๓ ปขึ้นไป แตหามมิใหเชากันเกินกวา ๓๐ ป และถา

ไดทำสัญญากันไวนานกวานั้นก็ใหลดลงมาเปน ๓๐ ป หรือกำหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชา และตองนำ

หนังสือสัญญานั้นไปจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ เชน เชาที่ดินตองจดทะเบียน ณ  สำนักงานที่ดิน 

เชาบานตองจดทะเบียน ณ ที่วาการอำเภอหรือเขตที่ดินหรือบานนั้นตั้งอยู มิฉะนั้นจะฟองรองใหบังคับคดีไดแต

เพียง ๓ ป โดยจะตองมีหลักฐานการเชาเปนหนังสือดวย ถาไมมีก็ฟองบังคับคดีไมได

     ๔.๔ หนาที่และความรับผิดของผูใหเชา

  (๑) ผูใหเชาจะตองสงมอบทรัพยสินที่ใหเชาแกผูเชาในสภาพอันซอมแซมดีแลว

  (๒) ตองซอมแซมทรัพยสินที่เชาในระหวางการใหเชา   และรับผิดชดใชคาใชจายที่ผูเชาเสียไป

เพื่อรักษาทรัพยสิน เวนแตคาใชจายเพื่อบำรุงรักษาตามปกติและเพื่อซอมแซมเพียงเล็กนอย

  (๓) ถาผูใหเชาสงมอบทรัพยสินที่เชา   ในสภาพที่ไมเหมาะแกการที่ผูเชาจะใชเพื่อประโยชนที่

เชามา ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาได

     ๔.๕ หนาที่และความรับผิดของผูเชา

  (๑) จะตองใชทรัพยสินที่เชาตามขอตกลงในสัญญา หรือตามประเพณีนิยมปกติ

  (๒) จะตองสงวนทรัพยสินท่ีเชา เชนเดียวกับบุคคลท่ัวไปท่ีใชสอยทรัพยสินของตนเอง  หมายถึง 

ถาบุคคลท่ัวไปใชความระมัดระวังในการใชทรัพยสินของตนเองเชนไร ผูเชาก็จะตองใชทรัพยสินท่ีเชาใหมีลักษณะ

เดียวกัน มิใชวาเห็นเปนทรัพยสินท่ีเชามิใชของตนจึงใชโดยไมดูแลรักษาปลอยใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินและ

จะตองบำรุงรักษารวมทั้งซอมแซมเล็กนอยดวย

  (๓) จะตองยอมใหผูใหเชาหรือตัวแทนของผูใหเชาตรวจดูทรัพยสินท่ีเชาน้ันเปนคร้ังคราว ในเวลา

และระยะอันสมควร

  (๔) หนาที่ในการชำระคาเชาตามจำนวนและระยะเวลาที่ไดตกลงกัน

  (๕) ผูเชาจะทำการดัดแปลงหรือตอเติมทรัพยสินที่เชานั้นมิได เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูให

เชากอน

  (๖) เมื่อสัญญาไดเลิกกันหรือมีเหตุใหสัญญานั้นระงับไป   ผูเชาจะตองสงคืนทรัพยสินที่เชาใน

สภาพที่ซอมแซมดีแลว เวนแตจะพิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นมิไดมีการซอมแซมมาตั้งแตกอนเชาแลว

  (๗) จะตองรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายอันเกิดแกทรัพยสินที่เชา  เพราะความผิดของ

ผูเชาหรือบุคคลซึ่งอยูกับผูเชาหรือของผูเชาชวง

- ๔๑ -



    ผูเชาจะนำทรัพยสินที่เชาไปนั้นไปใหผูอื่นเชาชวงตอหรือจะโอนสิทธิการเชาใหแกบุคคลอื่นไมวา

ทั้งหมดหรือแตบางสวนไมได  เวนแตจะมีขอตกลงกันไวในสัญญา มิฉะนั้น ผูใหเชามีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาได

          การโอนสิทธิการเชาประเภทหนึ่งที่รูจักกันโดยทั่วไปคือ “การเซง” คือ การโอนสิทธิการเชาตาม

สัญญาเชา โดยอาจจะมีการจายเงินกินเปลาหรือที่ เรียก วา “คาแปะเจี๊ยะ” ซึ่งการเซงมีผลเชนเดียวกับการ

โอนสิทธิการเชาทั่วไปคือผูเซงหรือผูรับโอนสิทธิการเชาจะรับเฉพาะสิทธิของผูเชาคนเดิมที่มีตามสัญญาเชากับ

ผูใหเชาและเขาผูกพันโดยตรงกับผูใหเชาตามสัญญาเดิม ผูรับโอนสิทธิจะสามารถใชหรือไดรับประโยชนตอไป

ตามสัญญาเชาในระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเชาเดิม สวนสิทธิของผูเชาเดิมนั้นจะระงับไปคือไมไดเปน

คูสัญญาตามสัญญาเชากับผูใหเชาอีกตอไป

๔.๖ การเชาชวงและการโอนสิทธิการเชา

 ตัวอยาง นาย ก. ทำสัญญาเชาอาคารพาณิชยกับนาย ข. โดยตกลงเชาเปนเวลา ๒๐ ป อัตราคาเชา

เดือนละ ๑๐,๐๐๐ บาท  และไดทำหนังสือสัญญาเชาและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ โดยมีขอตกลงให

ผูเชามีสิทธิโอนสิทธิการเชาใหบุคคลภายนอกได ตอมาเมื่อนาย ข. ไดเชาทำประโยชนในอาคารพาณิชยมาได 

๑๐ ป ไดประกาศโอนสิทธิการเชาของตนใหแกบุคคลภายนอกที่จะประสงคจะเชาอาคารพาณิชยดังกลาว โดย

ไดประกาศไวหนาอาคารพาณิชยวา “เซง” ตอมานาย ค. มีความประสงคจะเชาอาคารพาณิชยที่นาย ข. ประกาศ 

จึงไดมาติดตอกับนาย ข. และทำหนังสือโอนสิทธิการเชากัน โดยนาย ค. ผูเชารายใหมจะมีสิทธิทำประโยชน

ในอาคารพาณิชยนั้นตอไปไดเพียงระยะเวลาเชาที่เหลือคือ ๑๐ ปเทานั้น ซึ่งนาย ค. จะเขามาเปนผูเชา

แทนนาย ข. ตามสัญญาเชาฉบับเดิม และตองชำระคาเชาในอัตราเดือนละ ๑๐,๐๐๐ บาท ใหแกนาย ก. ผูใหเชา 

ตามสัญญาเชาเดิม

- ๔๓ - - ๔๔ -

   

 สวนการเชาชวงในกรณีที่ผูเชามีสิทธินำทรัพยสินที่เชาไปใหผูอื่น

เชาชวงไดนั้นผูเชาชวงจะตองรับผิดตอผูใหเชาเดิมโดยตรงหมายถึงผูเชา

ชวงนั ้นจะตองผูกพันในหนาที ่และความรับผิดในการเชาโดยตรงตอ

ผูใหเชาเดิม มิใชผูกพันในหนาที่และความรับผิดตอผูเชา และการเชาชวง 

อสังหาริมทรัพยจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือเชนเดียวกับการเชาและ

ถาเปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพยเกินกวา ๓ ป จะตองทำเปนหนังสือ

และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดี

ไดเพียง ๓ ป แตถาเปนกรณีที่ผูใหเชายินยอมใหเชาชวงได แมการเชา

ชวงจะไมมีหลักฐานเปนหนังสือหรือจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตอง

ถือวาเปนเรื่องระหวางผูเชากับผูเชาชวงและตองถือวาเปนการเชาชวงโดย

ชอบดวยกฎหมาย ผูใหเชาจะอางวาการเชาชวงไมมีหนังสือเปนหลักฐาน

มาขับไลผูเชาชวงไมได



- ๔๕ -

       ๔.๗ ความระงับสิ้นไปของสัญญาเชาทรัพย

(๑) สิ้นสุดเนื่องจากสัญญาเชาครบกำหนดเวลาที่ทำสัญญากัน     

     หรือถาเปนกรณีเชาตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชา สัญญายอมระงับสิ้นไปเมื่อผูใหเชาหรือ 

ผูเชาตาย แลวแตกรณี

(๓) การโอนสังหาริมทรัพยที่ทำสัญญาเชาใหแกบุคคลภายนอก

     แตหากเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไมทำใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยระงับผูรับโอน

ยอมรับไปซึ่งสิทธิและหนาที่ของผูโอนที่มีตอผูเชา

(๔) ทรัพยสินที่เชานั้นไดสูญหายหรือ

เสื่อมประโยชนในการใช
(๕) ผูเชาถึงแกความตาย

     

     ๑) เมื่อไมมีการผิดสัญญา ใชเฉพาะการเชาที่ไมมีกำหนดเวลาเทานั้น โดยคูสัญญาฝายใดจะบอก

เลิกสัญญาเชาในขณะเมื่อสุดระยะอันเปนกำหนดชำระคาเชาไดแตตองบอกกลาวใหแกอีกฝาย

รูตัวกอน ชั่วกำหนดเวลาชำระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจำตองบอกกลาวลวงหนาเกินกวา 

๒ เดือน 

      ๒) เมื่อมีการผิดหนาที่ตามสัญญาหรือกฎหมาย  เชน  ผูเชาไมชำระคาเชา ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาไดหรืออาจมีขอตกลงวาเมื่อมีการผิดสัญญาตองมีการบอกกลาวลวงหนาใหคูกรณีปฏิบัติให

ถูกตองกอน และหากยังเพิกเฉยจึงจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาหรือ อาจตกลงวาฝายใดฝายหนึ่งผิด 

ก็ใหสัญญาเชาสิ้นสุดทันทีก็ได

(๒) มีการบอกเลิกสัญญาเชา

- ๔๖ -

๔.๘ อายุความ

 

กรณีเกิดความเสียหายขึ้นในระหวาง

สัญญาเชายังมีผลใชบังคับอยู 

ผูใหเชาจะฟองผูเชาเรียกคาเสียหาย

ภายในอายุความ ๖ เดือน 

นับแตวันที่สงคืนทรัพยสินที่เชา 

แตถาเกิดขึ้นภายหลังบอกเลิกสัญญา

เชาหรือสัญญาเชาระงับลงแลว 

แมผูเชายังไมสงคืนทรัพยที่เชา 

อายุความก็จะเปน ๑๐ ป

๔.๙ สัญญาตางตอบแทนยิ่งกวา

สัญญาเชาธรรมดา

สัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา

เปนสัญญาเชาประเภทหนึ่ง

แตมีความแตกตางกับสัญญาเชาทั่วไป 

กลาวคือสัญญาตางตอบแทนพิเศษ

จะมีขอตกลงพิเศษใหผูเชาตองกระทำ

อยางใดอยางหน่ึงหรือชำระคาตอบแทนพิเศษ

อยางอื่นใหแกผูเชา

นอกเหนือจากการชำระคาเชาตามปกติ

กรณีผูใหเชาฟองเรียกเอาคาเชา

ทรัพยสินที่คางชำระมีอายุความ ๕ ป 

ถาเปนกรณีผูประกอบธุรกิจ

ในการใหเชาสังหาริมทรัพย

มีอายุความ ๒ ป



- ๔๗ -

 ขอตกลงใหผูเชาสรางอาคารลงในที่ดินที่ใหเชาโดยใหกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูใหเชาซึ่งเปนเจาของ

ที่ดิน หรือใหผูเชาออกเงินชวยคากอสราง ซึ่งสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดานั้นมีผลตาม

กฎหมายแตกตางจากสัญญาเชาธรรมดาดังนี้

   (๑) สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาไมตองมีหลักฐานเปนหนังสือก็สามารถบังคับกันตาม

สัญญาได รวมทั้งกรณีเชาเกิน ๓ ปก็ไมอยูในบังคับที่จะตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เหมือน

สัญญาเชาธรรมดาดวย  ดังนั้น หากเปนสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาแมทำสัญญาเชากัน

ดวยวาจาก็สามารถบังคับไดตามกฎหมาย

   (๒) สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาไมใชสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา  แมผูเชาตายสัญญาเชา

ยังไมระงับแตสิทธิการเชาจะตกทอดแกทายาทของผูเชาซึ่งตางจากสัญญาเชาธรรมดาที่เปนสิทธิเฉพาะตัว

ของผูเชาหากผูเชาตามสัญญาเชาธรรมดาตายสัญญาเชาระงับทันทีไมตกทอดแกทายาท

   (๓)  ถาระยะเวลาตามสัญญาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดาส้ินสุดลง และการตอสัญญาเชาสัญญา

ฉบับหลังจะมีผลเปนสัญญาเชาธรรมดาเทานั้น

   (๔)  กรณีมีการโอนทรัพยสินตามสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาใหแกบุคคลภายนอก 

ผูรับโอนทรัพยสินจะมีผลผูกพันเฉพาะสัญญาเชาธรรมดาเทานั้นเนื่องจากสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวา

สัญญาเชาธรรมดาจะมีผลผูกพันเฉพาะผูเชากับผูใหเชาเดิมเทานั้น ไมมีผลผูกพันถึงผูรับโอนทรัพยสินดวย 

- ๔๘ -

๔.๑๐ สัญญาเชาซื้อ

        สัญญาเชาซื้อเปนสัญญาผสมระหวางสัญญาเชาและสัญญาซื้อขาย 

กลาวคือ เจาของทรัพยนำทรัพยสินของตนออกใหผูอื่นเชาและใหคำมั่น

หรือตกลงวาจะขายทรัพยสินนั้นหรือจะใหทรัพยสินนั้นตกเปนกรรมสิทธิ์

แกผูเชาโดยมีเงื่อนไขวาผูเชาจะตองใชเงินเปนงวดๆ เชน นาย ก. 

อยากไดเครื่องสูบน้ำมาใชในการทำเกษตรกรรมถาซื้อเปนเงินสดจะมี

ราคา ๖,๐๐๐ บาท แต นาย ก. ไมมีเงินสดจะชำระจึงไดตกลง

ทำสัญญาเชาซื้อกับบริษัทผูขายเครื่องสูบน้ำวานาย ก. จะชำระงวดแรก

เปนเงิน ๒,๐๐๐ บาท และจะชำระอีกเดือนละ ๔๐๐ บาท เปนเวลา ๑๐ 

เดือน และในเดือนที่ ๑๑ จะชำระงวดสุดทาย ๑,๐๐๐ บาท

แลวนาย ก. จะไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในเครื่องสูบน้ำทันที

     สัญญาเชาซื้อมีหลักเกณฑเชนเดียวกับสัญญาเชาทรัพย คือ ผูใหเชา

ตองเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ใหเชาโดยผูใหเชานำทรัพยสินของตนให

ผูเชาไปใชประโยชนแตมีขอแตกตางที่สำคัญ คือสัญญาเชาซื้อนั้น ผูใหเชา

ไดใหคำมั่นวาจะขายทรัพยสินนั้นแกผูเชาหรือใหทรัพยสินนั้นตกเปน

กรรมสิทธิ์ของผูเชาเม่ือชำระเงินคาเชาซ้ือเปนคราวๆ (งวด) จนครบถวน

ตามท่ีตกลงกันใหแกผูใหเชา  



- ๔๙ -

  แบบของสัญญาเชาซื้อ    

 (๑) การเชาซื้อสังหาริมทรัพย จะตองทำเปนหนังสือลงลายมือชื่อคูสัญญาทั้ง

สองฝายคือผูใหเชาซื้อและผูเชาซื้อ หากมิไดทำเปนหนังสือหรือคูสัญญาลงชื่อเพียงฝายเดียว 

สัญญาจะตกเปนโมฆะ ใชบังคับไมได และไมมีผลผูกพันคูสัญญา เชน นาย ก. เชาซื้อรถยนตจาก

นาย ข. โดยตกลงชำระคาเชาซื้อเปนรายเดือนเปนเวลา ๑๒ เดือน แตในสัญญาลงลายมือชื่อนาย ข. 

ผูเชาซื้อเพียงฝายเดียว หลังจากนาย ก. ชำระคาเชาซื้อจนครบ ๑๒ เดือน กรรมสิทธิ์ในรถยนตยังเปน

ของ นาย ข. ไมโอนเปนของนาย ก. เนื่องจากสัญญาเชาซื้อลงลายมือชื่อนาย ข. ผูใหเชาซื้อเพียงฝายเดียว 

สัญญาเชาซื้อจึงเปนโมฆะ ไมมีผลมาตั้งแตแรก 

 (๒) การเชาซื้ออสังหาริมทรัพย นอกจากจะตองทำเปนหนังสือลงลายมือชื่อคูสัญญาทั้งสองฝาย

แลว เมื่อผูเชาซื้อชำระคาเชาซื้อครบถวน จะตองไปจดทะเบียนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่เชาซื้อนั้นตอ

พนักงานเจาหนาที่ดวย 

การเชาซื้อกับซื้อขายเงินผอน  

  การเชาซื้อกับการซื้อขายเงินผอนมีความแตกตางกันในเรื่องของการไดกรรมสิทธิ์ในทรัพย โดยการ

เชาซ้ือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินท่ีเชาซ้ือยังคงอยูกับผูใหเชาซ้ือจนกวาผูเชาซ้ือจะชำระคาเชาซ้ือครบถวน  ในระหวาง

ยังชำระคาเชาซื้อไมครบผูเชาซื้อเปนเพียงผูมีสิทธิครอบครองทรัพยสินเทานั้น ไมใชเจาของสวนการซื้อขาย

เงินผอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินโอนไปยังผูซื้อทันที  ผูซื้อเปนเจาของทรัพยสินในทันทีแตมีขอตกลงเรื่องการ

ชำระราคาผูขายยินยอมใหผูซื้อผอนชำระราคาเปนงวดๆ ได 

- ๕๐ -

ขอพึงระวัง

ผูใหเชาจะเขาไปในอสังหาริมทรัพยที่ผูเชาไดเชาอยูไมได  แมผูเชาจะไมจายคาเชาก็ตาม หากผูใหเชาเขา

ไปในอสังหาริมทรัพยที่ผูเชาครอบครองอยูโดยไมไดรับความยินยอมจากผูเชา  ผูใหเชาจะมีความผิดฐาน

บุกรุกในคดีอาญาและเปนละเมิดตามกฎหมายแพง เวนแตจะมีการระบุในสัญญาใหสิทธิผูใหเชาสามารถ

ทำได

ผูใหเชาจะใชวิธีการปดก้ันดวยวิธีตางๆ เชน การปดคลองกุญแจ การใชบุคคลขัดขวาง เพ่ือไมใหผูเชาสามารถ

เขาไปในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูไมได เวนแตจะมีการระบุในสัญญาใหสิทธิผูใหเชาสามารถทำได

ผูใหเชาจะตัดน้ำ ตัดไฟ เพื่อขับไลผูเชาไมได เวนแตมีการระบุในสัญญาใหสิทธิผูใหเชาสามารถทำได

หากผูเชาคางชำระคาเชา   หรือผิดนัดชำระคาเชา   ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาและใหผูเชายายออกจาก

อสังหาริมทรัพยท่ีเชาทันทีไมได จะตองแจงลวงหนาแกผูเชาอยางนอย ๑๕ วัน เวนแตเปนการเชารายวัน

สามารถใหยายออกไดทันที

ผูใหเชาจะเคล่ือนยายหรือนำออกจำหนายทรัพยสินของผูเชาท่ีอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีเชาไมได แตผูใหเชา

สามารถหนวงเหน่ียวทรัพยสินของผูเชาเอาไวจนกวาจะมีการชำระคาเชาได   หากมีการระบุใหสิทธิผูเชา

ไวในสัญญาเชา

กรณีสงมอบทรัพยสินซึ่งเชาใหผูใหเชาไมไดเพราะมีผูอื่นครอบครองอยูกอน ผูใหเชาตองรับผิด และผูเชา

จะฟองขับไลบุคคลที่ครอบครองทรัพยนั้นไมได  เพราะไมมีนิติสัมพันธตอกันและไมไดทำละเมิดตอผูเชา

แตผูเชาอาจเรียกผูใหเชาเขามาเปนโจทกรวมได มีผลใหผูเชามีอำนาจฟอง



การขอระงับขอพิพาท

 เมื ่อมีการโตแยงหรือโตเถียงเกี ่ยวกับสิทธิตามนิติกรรมสัญญาจนทำใหเกิดเปนขอพิพาท

ขึ้นระหวางคูสัญญาการระงับขอพิพาทโดยการประนีประนอมยอมความและการไกลเกลี่ยขอพิพาทถูก

นำมาใชเปนทางเลือกใหแกคู พิพาทนอกเหนือจากการฟองรองเปนคดีตอศาลหรือใหศาลพิจารณา

พิพากษาคดีไปตามขั้นตอนปกติ ทั้งนี้เพื่อใหขอพิพาทดังกลาวนั้นเสร็จสิ้นไปดวยความรวดเร็วและได

ผลลัพธเปนที่พึงพอใจของคูความทั้งสองฝาย

- ๕๒ -



- ๕๓ -

      ๑.๑ ความหมายและสาระสำคัญของการประนีประนอมยอมความ

            การประนีประนอมยอมความเปนการระงับขอพิพาทโดยความสมัครใจของคูกรณีที่มีขอพิพาท

โดยทั้งสองฝายไดทำความตกลงระงับขอพิพาทที่มีอยูแลวหรือที่จะมีขึ้นในอนาคตนั้นโดยตางฝายตางยอม

ผอนผันใหแกกัน 

            ตัวอยาง  นาย ก. ทำแจกันดอกไมมูลคา ๕๐๐ บาท ของนาย ข. แตก นาย ข. จึงเรียกรองให

นาย ก. จายคาเสียหายใหแกตนจำนวน ๕๐๐ บาท นาย ก. จึงไปเจรจาตอรองกับนาย ข. ขอชดใชคาเสียหาย

ใหเพียง ๓๐๐ บาท นาย ข. ตกลงรับตามขอเสนอของนาย ก. จึงไดทำสัญญาประนีประนอมยอมความไวเปน

หลักฐาน โดยนาย ก. และ นาย ข. ลงลายมือชื่อไวในสัญญาดังกลาว สัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาว

จะมีผลทำใหขอพิพาทเดิมระงับสิ้นไปและเกิดสิทธิขึ้นมาใหมตามขอตกลงในสัญญาประนีประนอมยอมความ 

นาย ข. จึงมีสิทธิเรียกคาเสียหายจาก นาย ก. เปนจำนวน ๓๐๐ บาท ตามขอตกลงในสัญญาประนีประนอม

ยอมความ

   สัญญาประนีประนอมยอมความมีกำหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๕๐

ซึ่งบัญญัติวา 

๑.
¡ÒÃ»ÃÐ¹Õ»ÃÐ¹ÍÁÂÍÁ¤ÇÒÁ

“อันวาประนีประนอมยอมความนั้น คือสัญญาซึ่งผูเปนคูสัญญาทั้งสองฝายระงับ

ขอพิพาทอันใดอันหนึ่ง ซึ่งมีอยูหรือจะมีขึ้นนั้นใหเสร็จไปดวยตางยอมผอนผันใหแกกัน” 

- ๕๔ -

         ตองมีคูสัญญาสองฝายซึ่งตองเปนคู

กรณีที่มีขอพิพาทกันบุคคลอื่นจะตกลงทำ

สัญญาประนีประนอมยอมความแทนคูกรณี

ไมได  เวนแตจะไดรับแตงต้ังใหทำการแทน

๑

 เปนสัญญาซึ่งคูสัญญาตางยอมผอนผัน

ใหกัน คือ คูสัญญาซึ่งมีขอพิพาทกันอยูตาง

สละสิทธิเรียกรองของตนที่มีอยู แลวผูกพัน

ตามสัญญาประนีประนอมยอมความโดย

ความยินยอมของทั้งสองฝายรวมกัน

๓

๒

 เปนสัญญาที่ทำขึ้นเพื่อระงับขอพิพาทซึ่งมีอยู

หรือจะมีขึ้น คือ ขอพิพาทนั้นอาจเกิดขึ้นแลว

หรือยังไมเกิดข้ึนก็ทำสัญญาประนีประนอมยอมความ

กันไดแตท้ังน้ีตองมีมูลหน้ีแลวเพียงแคยังไมมีขอพิพาท

เกิดข้ึน นอกจากน้ีขอพิพาทท่ีจะทำสัญญาประนีประนอม

ยอมความกันไดตองเปนขอพิพาทที่ชอบดวยกฎหมาย 

ถาเปนขอพิพาทท่ีไมชอบดวยกฎหมาย เชน ขอพิพาท

ที่เกิดจากหนี้การพนันยอมไมสามารถนำมาตกลงกัน

ทำสัญญาประนีประนอมยอมความได 

ดังนั้น สัญญาประนีประนอมยอมความจึงมีลักษณะดังนี้



 การประนีประนอมยอมความมีขอดี คือทำใหคูกรณีสามารถ

ตอรองและเกิดการผอนผันแกกันและกันทำใหประหยัดเวลาและ

คาใชจายของคูกรณีในการระงับขอพิพาทและทำใหคูกรณีสามารถ

จะทำความเขาใจและมีความสัมพันธอันดีตอไปไดซึ ่งเปนการลด

การขัดแยงระหวางคูพิพาท

    ๑.๒ แบบของสัญญาประนีประนอมยอมความ 

 สัญญาประนีประนอมยอมความไมตองทำเปนหนังสือและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่แตตองมีหลักฐานเปนหนังสือ

ลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดจึงจะฟองรองใหบังคับคดีกันได

    ๑.๓ ประเภทของการประนีประนอมยอมความ

 การประนีประนอมยอมความนั้นมีอยูกัน ๒ ประเภท คือการ

ประนีประนอมยอมความนอกศาลและการประนีประนอมยอมความ

ในศาล

 (๑) การประนีประนอมยอมความนอกศาลเปนกรณีที่คูกรณี

ที่มีขอพิพาทตอกันไดทำความตกลงกันซึ่งอาจเปนกรณีที่คูกรณีพิพาท

ไดเจรจาทำความตกลงกันเองหรือมีองคกรบุคคลภายนอกเขามาทำ

หนาที่เปนคนกลางทำการไกลเกลี่ยจนในที่สุดสามารถทำความตกลง

กันไดแลวทำสัญญาประนีประนอมยอมความกันไวโดยขอพิพาท

นั้นอาจเปนขอพิพาทที่ยังไมมีการฟองคดีหรือมีการฟองคดีกันตอศาล

แลวแตคู พิพาทประสงคจะทำสัญญาประนีประนอมยอมความกัน

นอกศาลโดยคู สัญญาซึ ่งเปนผู ฟองคดีตอศาลอาจยอมผอนผันให

คู ความอีกฝายหนึ ่งโดยการถอนฟองคดีนั ้นเสียซึ ่งเมื ่อทำสัญญา

ประนีประนอมยอมความกันแลวมีผลทำใหขอพิพาทเดิมระงับและ

คูสัญญาผูกพันกันตามสัญญาประนีประนอมยอมความที่ทำกันขึ้นใหม 

แตหากฝายใดยังไมปฏิบัติตามสัญญาอีกฝายหนึ่งตองไปฟองรอง

เปนคดีขอใหศาลบังคับตามสัญญาประนีประนอมยอมความ

- ๕๕ - - ๕๖ -

 ตัวอยาง นาย ก. เชาบานนาย ข. อยูอาศัยในอัตราคาเชาเดือนละ ๒,๐๐๐ บาท 

ตอมาปรากฏวานาย ก. คางคาเชาจำนวน ๕ เดือน เปนเงิน ๑๐,๐๐๐ บาท นาย ข. 

จึงบอกเลิกสัญญาเชา ฟองขับไลและเรียกคาเชาที่คางชำระจากนาย ก. ตอศาลระหวาง

การพิจารณาของศาล นาย ก. ไดเจรจาทำความตกลงกับนาย ข.

 ในที่สุดตกลงกันไดโดยนาย ก. จะขนยายทรัพยสินออกจากบานเชาภายใน ๑ เดือน 

และนาย ข. ไมติดใจเรียกคาเชาที่คางชำระอีกตอไปจึงไดทำสัญญาประนีประนอมยอม

ความเสนอตอศาลและศาลไดพิพากษาใหเปนไปตามที่ยอมความกันนั้น หากตอมานาย ก. 

ไมปฏิบัติตามสัญญาโดยไมขนทรัพยสินออกจากบานเชาภายใน ๑ เดือน นาย ข. 

ยื่นคำรองขอใหศาลบังคับขับไลนาย ก. ออกจากบานเชาไดทันที แตทั้งนี้ นาย ข. ไมมีสิทธิ

เรียกคาเชาที่คางชำระจากนาย ก. แลว 

 (๒) การประนีประนอมยอมความในศาลเปนกรณีท่ีมีการฟองรองคดีตอ

ศาลแลว ในระหวางที่มีการพิจารณาคดีคูกรณีไดมีตกลงระงับขอพิพาทที่

ฟองรองกันโดยตางยอมผอนผันใหแกกันแลวแจงใหศาลทราบและศาล

จะพิพากษาตามที่คู ความตกลงกันหากฝายใดผิดสัญญาไมปฏิบัติตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความเทากับไมปฏิบัติตามคำพิพากษาคูกรณี

ไมจำเปนตองนำคดีมาฟองรองกันอีกแตสามารถยื ่นคำรองขอใหศาล

บังคับใหคู กรณีอีกฝายหนึ ่งปฏิบัติตามสัญญาไดทันทีแตหากเปนการ

ทำสัญญาประนีประนอมยอมความในศาลคู สัญญาอีกฝายหนึ ่งมีสิทธิ

ย ื ่นคำร องต อศาลขอให บ ังค ับฝ ายท ี ่ผ ิดส ัญญาปฏิบ ัต ิตามส ัญญา

ประนีประนอมยอมความไดทันทีไมตองฟองรองเปนคดีขึ ้นใหมโดยถือ

เอาคำพิพากษาของศาลมาใชบังคับ



          ๑.๔ ผลของสัญญาประนีประนอมยอมความ

                (๑) ทำใหสิทธิเรียกรองซึ่งคูสัญญายอมสละนั้นระงับสิ้นไปคือกอนที่คูกรณีจะตกลงทำสัญญา

ประนีประนอมยอมความหากคูกรณีมีขอพิพาทอยูอยางใดเมื่อไดตกลงกันระงับขอพิพาทโดยตางยอม

ผอนผันใหแกกันและกันแลวขอพิพาทซึ่งมีอยูเดิมนั้นจะระงับสิ้นไป คูสัญญาจึงไมอาจเรียกรองสิทธิใดๆตาม

ขอพิพาทที่มีอยูเดิมไดอีก

                 (๒) คูสัญญาแตละฝายไดสิทธิตามที่แสดงในสัญญาประนีประนอมยอมความ คือ ตางฝายตาง

ไดสิทธิซึ่งเกิดขึ้นใหมตามสัญญาประนีประนอมยอมความสัมพันธระหวางคูสัญญาประนีประนอมยอมความ

ยอมเปนไปตามหลักสัญญาตางตอบแทนโดยทั่วไป กลาวคือ ถาฝายใดฝายหนึ่งไมยอมปฏิบัติตามสัญญา

คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็ชอบที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาไดเชนกัน 

    ๑.๕ อายุความ

 อายุความตามสัญญาประนีประนอมยอมความทั้งนอกศาล

และในศาลมีอายุความเทากัน คือ ๑๐ ป และไมวามูลหนี้เดิมจะมีอายุ

ความเทาใดเมื ่อไดมีการทำสัญญาประนีประนอมยอมความแลว

ยอมมีอายุความ ๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา ๑๙๓/๓๒

 ตัวอยาง นาย ก. เชาบานของนาย ข. อยูอาศัย ตอมานาย ก. ไดทำไฟไหมบานเชาดังกลาว  

นาย ข. จึงเรียกใหนาย ก. ชดใชคาเสียหายเปนเงิน ๕๐๐,๐๐๐ บาท จึงเปนกรณีที่ผูใหเชาเรียก

คาเสียหายมีกำหนดอายุความ ๖ เดือน นับแตวันที่สงคืนทรัพยสินที่เชาคืน แตนาย ก. ขอทำ

สัญญาประนีประนอมยอมความกับนาย ข. โดยทำเปนหนังสือขอชดใชคาเสียหายใหแกนาย ข. เงิน

เดือนละ ๕,๐๐๐ บาท นาย ข. ตกลงประนีประนอมยอมความตามที่นาย ก. ขอโดยทำเปนสัญญา

ลงลายมือชื่อนาย ก. กรณีนี้ตองนับอายุความตามสัญญาประนีประนอมยอมความ คืออายุความ ๑๐ ป 

นับแตวันที่ทำสัญญาประนีประนอมยอมความ ไมใชอายุความ ๖ เดือน ตามสัญญาเชาทรัพย 

- ๕๗ - - ๕๘ -



๒.
¡ÒÃä¡Å‹à¡ÅÕ่Â

 การไกลเกลี่ยเปนการระงับขอพิพาททางเลือกนอกเหนือจากการระงับขอพิพาทในศาล ที่จะสามารถ

ทำใหเกิดความพึงพอใจแกคู พิพาทที่เกี ่ยวของทุกฝาย และมีแนวโนมที่จะรักษาไวซึ ่งความสัมพันธอันดี

ของคูพิพาท การไกลเกลี่ยจึงเปนการจัดการความขัดแยงระหวางคูพิพาทในเบื้องตนได 

    ๒.๑ ความหมายและสาระสำคัญของการไกลเกลี่ย

 การไกลเกลี่ย คือ กระบวนการยุติหรือระงับขอพิพาทดวยความตกลงยินยอมของคูความเอง โดยที่มี

บุคคลที่สามที่ไมมีความเกี่ยวของกับขอพิพาทหรือไมมีความสัมพันธกับคูพิพาทมาเปนคนกลางคอยประสาน

ความเขาใจ ชวยเหลือ เสนอแนวทางและหาทางออกโดยไมมีหนาที่ในการตัดสินชี้ขาดขอพิพาท หากคูพิพาท

ตกลงเห็นชอบดวยกับขอเสนอ ก็จะนำไปสูการตกลงประนีประนอมยอมความกัน โดยการทำสัญญาประนี

ประนอมยอมความ ซึ่งจะมีผลผูกพันใหคูพิพาทตองปฏิบัติตาม

มีขอพิพาทหรือขอขัดแยงขึ้น๑.

 มีผูทำหนาที่เปนผูไกลเกลี่ย คอยประสานและชวยเหลือในการเจรจา๓.

ผลของการไกลเกลี่ยจะตกลงระงับขอพิพาทไดหรือไมตองเกิด

จากการตัดสินใจของคูพิพาทเอง
๕.

มีคูพิพาทตั้งแตสองฝายขึ้นไป ๒.

คูพิพาททุกฝายตองสมัครใจ หรือยินยอมใหมีผูไกลเกลี่ย

ในการระงับขอพิพาท
๔.

สาระสำคัญของการไกลเกลี่ย คือ

- ๕๙ - - ๖๐ -



ผูไกลเกลี่ย หมายถึง บุคคลที่ไดรับการแตงตั้งใหเปนคนกลางชวยเหลือคูพิพาทในการเจรจาไกลเกลี่ย

เพื่อยุติปญหาขอพิพาทที่เกิดขึ้นโดยผูไกลเกลี่ยไมมีหนาที่ตัดสินชี้ขาดขอพิพาท

แตผูไกลเกลี่ยมีหนาที่ตองประสานความเขาใจระหวางคูพิพาท ในขณะเดียวกันผูไกลเกลี่ยก็ตองแสวงหา

ทางออกในการแกปญหาที่คูพิพาททุกฝายนาจะยอมรับเปนที่ยุติ ดังนั้น ผูไกลเกลี่ยจึงตองมีความเปนกลาง

และมองปญหาของคูพิพาทในลักษณะผูอยูเหนือปญหาไมใชการเขาไปอยูทามกลางความขัดแยง

ของคูพิพาทจึงจะทำใหผูไกลเกลี่ยสามารถมองเห็นปญหาของคูพิพาทไดชัดเจน

และทางออกเพื่อยุติขอพิพาทได

- ๖๑ - - ๖๒ -

 ๒.๒ ประเภทของการไกลเกลี่ยขอพิพาท

 (๑) การไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาล คือ การไกลเกลี่ยขอพิพาทกอนมีการฟองรอง

คดีตอศาลหรือแมจะฟองรองตอศาลแลว แตคูความขอใหมีการไกลเกลี่ยขอพิพาทกันเอง

โดยไมใหดำเนินการในศาลก็ได 

 (๒) การไกลเกลี่ยขอพิพาทในศาล คือ การไกลเกลี่ยขอพิพาทภายหลังที่มีการฟอง

คดีแลว หรือในเวลาใดๆ ระหวางการพิจารณาของศาลโดยคูความทุกฝายตกลงกันใหมีการ

ไกลเกลี่ยขอพิพาทโดยใหศาลเปนผูดำเนินการใหซึ ่งหากคูความตกลงกันไดก็จะมีการ

ถอนฟองหรือทำสัญญาประนีประนอมยอมความ และศาลจะมีคำพิพากษาไปตามที่ตกลง

กันหรือหากตกลงกันเพียงบางสวนศาลก็จะสืบพยานไปตามที ่ตกลงกันไมไดเทานั ้น



- ๖๓ -

    ๒.๓ กระบวนการไกลเกลี่ย

 (๑) การเขาสูกระบวนการไกลเกล่ียขอพิพาทนอกศาลคูพิพาท

ตกลงใหคนกลางชวยเหลือในการระงับขอพิพาทโดยจะตกลงกันเอง

หรือมอบขอพิพาทใหสำนักงานหรือหนวยงานที่มีหนาที่ดำเนินการ

ไกลเกลี่ยใหก็ได เชน สำนักงานอัยการสูงสุด องคกรฝายปกครอง 

และศาล เปนตน 

  (๒) การเขาสูกระบวนการไกลเกลี่ยขอพิพาทในศาลหลังจาก

ฟองรองคดีหรือระหวางการพิจารณาคดีของศาลคูพิพาทตกลงใหมี

การไกลเกลี่ยขอพิพาท หรือศาลเห็นควรจัดใหมีการไกลเกลี่ยคดีทั้ง

กอนวัน ศาลนัด เชน วันชี้สองสถานหรือนัดสืบพยานหรือหลังวันนัด

ดังกลาวก็ได โดยคูความที่ประสงคจะไกลเกลี่ยขอพิพาทใหติดตอไดที่

ศูนยไกลเกลี่ยขอพิพาทประจำศาล

    ๒.๔ ผลของการไกลเกลี่ย

 การไกลเกลี่ยขอพิพาทเปนผลสำเร็จยอมทำใหขอพิพาทที่มีอยูหรือจะมีขึ้นจะระงับไปและคูกรณีได

สิทธิตามสัญญาที่ทำขึ้นใหม ถาเปนสัญญาประนีประนอมยอมความในศาล หากฝายใดผิดสัญญา อีกฝายหนึ่ง

ยอมบังคับคดีไดทันทีโดยไมตองฟองคดีอีก แตถาเปนสัญญาประนีประนอมยอมความท่ีทำกันนอกศาลหากฝายใด

ผิดสัญญาอีกฝายหนึ่งตองนำคดีขึ้นสูศาลเพื่อใหศาลพิจารณาพิพากษาและบังคับคดีแกฝายผิดสัญญาตอไป

 แตการไกลเกลี่ยขอพิพาทนั้นอาจไมประสบความสำเร็จก็ได มีผลทำใหตองกลับเขาสูกระบวนการ

พิจารณาคดีตอไป แตอยางไรก็ตาม ผลจากการไกลเกลี่ยที่ไมสามารถตกลงกันไดนั้นอาจทำใหคูความเขาใจ

ประเด็นปญหาที่แทจริงเกี่ยวกับขอพิพาทและทำใหทราบแนวทางดำเนินคดีของตนเองตอไป 

- ๖๔ -

    ๒.๕ ขอจำกัดของการไกลเกลี่ย

 การไกลเกล่ียขอพิพาทมีขอดีหลายประการ คือ สะดวก รวดเร็ว 

ประหยัดคาใชจาย สรางความพึงพอใจใหแกคูความและในบางครั้ง

ยังเปนการรักษาชื่อเสียงและรักษาความลับทางธุรกิจของคูพิพาท

อีกดวย แตอยางไรก็ตามการไกลเกล่ียขอพิพาทก็มีขอเสียหรือขอจำกัด

อยูหลายประการเชนกัน คือ

 (๑) ไมมีสภาพบังคับ เนื่องจากการเขาสูกระบวนการไกลเกลี่ย

ตองเกิดจากความยินยอมของคูความทุกฝาย หากมีฝายใดฝายหนึ่ง

ไมประสงคจะเขากระบวนการไกลเกลี่ยก็ไมสามารถบังคับใหเขามา

สูกระบวนการไกลเกลี่ยได

 (๒) คูความอาจใชเปนชองทางในการประวิงคดีใหลาชาได 

หากคูพิพาทฝายใดฝายหนึ่งไมมีเจตนาที่จะยุติหรือระงับขอพิพาท 

แตเนื่องดวยตองการขยายระยะเวลาการชำระหนี้ออกไปเพราะยังไม

สามารถชำระหนี้ไดหรือตองการขยายเวลาอยูอาศัยในอาคารที่เชาอยู

ตอไปจึงใชวิธีการขอไกลเกลี่ยเพื่อวัตถุประสงคดังกลาวได



- ๖๕ -

     (๓)  ขอจำกัดของการทำสัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งอาจทำไดทั้งการทำ

สัญญาประนีประนอมยอมความนอกศาลหรือในศาลนั้นมีผลการบังคับที่แตกตางกัน

กลาวคือกรณีที่คูพิพาททำสัญญาประนีประนอมยอมความในศาล ศาลจะมีคำพิพากษา

บังคับใหคูความในคดีปฏิบัติตามสัญญาประนีประนอมยอมความนั้น เมื่อศาลพิพากษา

ตามยอมแลวทำใหแตละฝายมีสิทธิเรียกรองในฐานะเจาหนี้และลูกหนี้ตามคำพิพากษา

ตามยอมเจาหนี้ตามคำพิพากษาตามยอมมีสิทธิใหลูกหนี้ปฏิบัติตามสัญญาและลูกหนี้

มีหนาที่ปฏิบัติตาม ถาลูกหนี้ไมปฏิบัติตามสัญญาเจาหนี้สามารถยื่นคำรองตอศาล  เพื่อ

บังคับตามคำพิพากษาตามยอมไดโดยไมตองฟองคดีใหมแตการทำสัญญาประนีประนอม

ยอมความนอกศาลนั ้นมีสภาพบังคับไดเพียงแคส ัญญาเมื ่อคู ความไดทำสัญญา

ประนีประนอมยอมความถูกต องตามกฎหมายนั ้นก ็บ ังค ับได ตามหลักส ัญญา

ตางตอบแทนทั่วไปคือทำใหแตละฝายมีสิทธิเรียกรองในฐานะเจาหนี้และลูกหนี้ทั่วไป 

หากคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญา อีกฝายหนึ่งจะบังคับให

กระทำการ หรืองดเวนกระทำการในทันที ดังเชน สัญญาประนีประนอมยอมความ

ที ่ทำในศาลไมได ต องฟองเปนคดีตอศาลเพื ่อใหศาลบังคับใหลูกหนี ้ปฏิบัติตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความที่ตกลงไวจึงทำใหเสียเวลาในการดำเนินคดีในศาลอีก 

- ๖๖ -

  (๔) ทำใหสิทธิเรียกรองซึ่งแตละฝายยอมสละนั้นระงับไป  การตกลงทำสัญญาประนีประนอมยอมความ

นอกศาลระหวางคูความมีผลใหมูลหนี้เดิมกอนทำสัญญานั้นระงับสิ้นไปจึงไมสามารถเรียกรองหรือฟองตอ

ศาลได ดังนั้น การฟองคดีตอศาลจึงบังคับไดตามสิทธิตามสัญญาประนีประนอมยอมความที่เกิดขึ้นใหม 

อันถือวาเปนมูลหนี้ใหมจะนำมูลหนี้เดิม  หรือหนี้ที่เกิดกอนทำสัญญาประนีประนอมยอมความมาฟอง

ตอศาลไมได 

 ๒.๖ หนวยงานที่มีภารกิจไกลเกลี่ยขอพิพาท

       ปจจุบันมีหลายหนวยงานที่มีภารกิจไกลเกลี่ยขอพิพาทเปนตนวา

๑.

สำนักงานอัยการสูงสุด

     (๑) ประเภทขอพิพาทที่พนักงานอัยการจะไกลเกลี่ยประนอมขอพิพาทได

มี ๒ ประเภท คือ ขอพิพาทเกี่ยวกับคดีแพงและขอพิพาทเกี่ยวกับคดีอาญา

อันเปนความผิดอันยอมความได

     (๒) การขอรับความชวยเหลือคูกรณีฝายใดที่ประสงคจะใหพนักงานอัยการ

ทำการไกลเกลี่ยประนอมขอพิพาทใหยื่นคำรองตอสำนักงานอัยการคุมครอง

สิทธิและชวยเหลือประชาชนทางกฎหมาย

     (๓) วิธีการไกลเกลี่ยประนอมขอพิพาทในชั้นพนักงานอัยการ

          (๓.๑) เม่ือพนักงานอัยการไดพิจารณาคำรองและหลักฐานในเบ้ืองตนแลว

เห็นวาขอพิพาทเขาหลักการที่จะรับเรื่องไวไกลเกลี่ยประนอมขอพิพาทได

พนักงานอัยการจะทำหนังสือเชิญคูกรณีอีกฝายมาสอบถามความประสงควา

จะใหพนักงานอัยการทำการไกลเกล่ียประนอมขอพิพาทใหหรือไม

          (๓.๒) กรณีคูกรณีไมยินยอมใหไกลเกลี่ยประนอมขอพิพาทหรือกรณี

ไมเขาหลักเกณฑที่จะประนอมขอพิพาทไดพนักงานอัยการจะแจงใหคูกรณี

ทราบเปนหนังสือ 



- ๖๗ -

          (๓.๓)  เม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยินยอมใหพนักงานอัยการทำการไกลเกล่ียประนอมขอพิพาท

พนักงานอัยการจะแจงสิทธิหนาที่และพันธะทางกฎหมายอันเปนผลจากการไกลเกลี่ยประนอม

ขอพิพาทใหคูกรณีทราบโดยละเอียดแนชัด

   (๔) ในกรณีคูกรณีตกลงกันได พนักงานอัยการจะจัดทำสัญญาประนีประนอมยอมความเปน

หนังสือแลวอานขอความใหคู ความฟงและใหคู กรณีลงลายมือชื่อเปนหลักฐานตอหนาพยาน

สองคนโดยทำสัญญาประนีประนอมยอมความเปน ๓ ฉบับ มีขอความถูกตองตรงกันมอบให

คูกรณีถือไวฝายละฉบับและเก็บรักษาไว ณ ที่ทำการอัยการ ๑ ฉบับ 

- ๖๘ -

 การติดตอขอรับบริการ สำนักงานอัยการคุมครองสิทธิและชวยเหลือประชาชนทางกฎหมายมีท่ี

ทำการทั้งในสวนกลางและสวนภูมิภาค สวนกลางติดตอไดที่ สำนักงานอัยการสูงสุด อาคารถนนรัชดาภิเษก 

ช้ัน  ๓   แขวงจอมพล  เขตจตุจักร  กรุงเทพมหานคร สวนตางจังหวัดสามารถติดตอไดท่ี  สำนักงานอัยการ

คุมครองสิทธิและชวยเหลือประชาชนทางกฎหมายประจำจังหวัด จำนวน ๗๖ แหง และสำนักงานอัยการ

คุมครองสิทธิและชวยเหลือประชาชนทางกฎหมายประจำอำเภอ (สาขา) จำนวน ๓๔ แหง ท่ัวประเทศ หรือ

โทรสายดวน ๑๑๕๗
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       (๑.๑) กรณีท่ีคูพิพาททุกฝายตกลงยินยอมเขาสูกระบวนการไกลเกล่ีย ใหนายอำเภอแจงเปน

หนังสือใหคูพิพาททุกฝายทราบพรอมทั้งกำหนดวัน เวลา สถานที่ ใหคูพิพาททุกฝายมาพรอมกัน  เพื่อเลือกผู

ไกลเกลี่ยของตนฝายละหนึ่งคน โดยเลือกบุคคลจากบัญชีรายชื่อตามที่นายอำเภอโดยความเห็นชอบของ

คณะกรรมการจังหวัดไดจัดทำข้ึน ซ่ึงคัดเลือกจากบุคคลท่ีมีความรูหรือมีประสบการณเหมาะสมกับการทำหนาที่

ไกลเกล่ียขอพิพาทและรวมกันเลือกวาจะใหนายอำเภอ พนักงานอัยการประจำจังหวัด หรือปลัดอำเภอ เปนประธาน

คณะผูไกลเกลี่ย 

       (๑.๒) กรณีที่คูพิพาทฝายใดฝายหนึ่งไมยินยอมเขาสูกระบวนการไกลเกลี่ย ใหนายอำเภอ

จำหนายคำรองขอไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท และแจงใหผูรองทราบ

      (๒) การบอกเลิกการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท

  ในระหวางการดำเนินการไกลเกลี่ยฯ หากคูพิพาทฝายใดฝายหนึ่งไมสมัครใจที่จะดำเนินการ

ไกลเกลี่ยตอไป คูพิพาทฝายนั้นมีสิทธิบอกเลิกการไกลเกลี่ยตอประธานคณะผูไกลเกลี่ยโดยทำเปนหนังสือหรือ

วาจาก็ไดและใหคณะผูไกลเกล่ียส่ังจำหนายคำรองขอและส่ังยุติเร่ืองและใหถือวาคณะผูไกลเกล่ียไมเคยรับคำรอง

ขอมาแตตน

     (๑) กระบวนการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 

 เมื ่อคู พิพาทฝายหนึ่งประสงคจะใหมีการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท

ใหแจงความประสงคเปนคำรองขอตอนายอำเภอ โดยอาจทำเปนหนังสือหรือแจงดวย

วาจาก็ได เมื่อนายอำเภอไดรับคำรองแลวใหแจงคูพิพาทอีกฝายหนึ่งทราบและสอบถาม

วาประสงคเขาสูกระบวนการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทหรือไม

๒.

องคกรฝายปกครอง



  (๓) กรอบระยะเวลาในการดำเนินการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท

               คณะผูไกลเกลี่ยจะตองดำเนินการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทใหแลวเสร็จภายใน ๓ เดือนนับ

แตวันท่ีนายอำเภอไดลงเร่ืองในสารบบเวนแตมีความจำเปนและคูพิพาทยินยอมใหขยายระยะเวลาไดอีกคร้ังละ

ไมเกิน ๓ เดือน แตรวมระยะเวลาทั้งหมดแลวตองไมเกินหนึ่งป หากพนกำหนดระยะเวลาดังกลาวแลวยังไมได

ขอยุติ ใหคณะผูไกลเกลี่ยสั่งจำหนายขอพิพาทนั้น 

 (๔) การตกลงในกระบวนการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท

                (๔.๑) กรณีที่คูพิพาทไมอาจตกลงกันได ใหคณะผูไกลเกลี่ยสั่งจำหนายขอพิพาทนั้น

                (๔.๒) กรณีท่ีคูพิพาทตกลงกันได  ใหคณะผูไกลเกล่ียจัดใหมีการทำสัญญาประนีประนอมยอมความ

ระหวางคูพิพาท โดยใหคูพิพาททุกฝายและคณะผูไกลเกลี่ยลงลายมือชื่อดวยและใหถือเอาขอตกลงตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความมีผลผูกพันคูพิพาท

 (๕) ผลของสัญญาประนีประนอมยอมความ

                สัญญาประนีประนอมยอมความที่ไดจัดทำขึ้นมีผลทำใหขอเรียกรองเดิมของคูพิพาทระงับสิ้นไป 

และทำใหคูพิพาทไดสิทธิตามท่ีแสดงไวในสัญญาประนีประนอมหากคูพิพาทฝายใดฝายหน่ึงไมปฏิบัติตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความใหคูพิพาทอีกฝายหนึ่งยื่นคำรองตอพนักงานอัยการที่มีเขตอำนาจรับผิดชอบและ

ใหพนักงานอัยการดำเนินการยื่นคำรองตอศาลที่มีเขตอำนาจภายใน ๓ ป นับแตวันที่อาจบังคับตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความไดเพื่อใหออกหมายบังคับคดีตามสัญญาประนีประนอมยอมความโดยไมตองฟอง

เปนคดีใหม  

 (๖) อายุความ

                เม่ือคณะบุคคลผูทำหนาท่ีไกลเกล่ียและประนอมขอพิพาทไดรับขอพิพาทไวพิจารณาใหอายุความ

ในการฟองรองคดีสะดุดหยุดลงนับแตวันที่ยื ่นขอพิพาทจนถึงวันที่คณะบุคคลผูทำหนาที่ไกลเกลี่ยและ

ประนอมขอพิพาท สั่งจำหนายขอพิพาทหรือวันที่คูพิพาททำสัญญาประนีประนอมยอมความกันแลวแตกรณี

- ๖๙ -

๓.

กระทรวงยุติธรรม

การติดตอขอรับบริการ   
สามารถติดตอไดที่กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพเลขที่ ๑๒๐ 

หมู ๓ ชั้น ๓ ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ อาคารราชบุรีดิเรกฤทธิ์ 

ถนนแจงวัฒนะ แขวงทุงสองหอง เขตหลักสี่ กรุงเทพ ๑๐๒๑๐ 

โทรศัพท ๐-๒๑๔๑-๒๗๖๗-๘๗ และในสวนภูมิภาคติดตอไดที่ “คลินิกยุติธรรม” ซึ่งตั้งอยู

ณ สำนักงานยุติธรรมจังหวัดทุกจังหวัดทั่วประเทศ

       หนวยงานในกระทรวงยุติธรรมที่ทำหนาที่ไกลเกลี่ยขอพิพาทมีอยูหลายหนวยงาน เชน กรมคุมครองสิทธิ

และเสรีภาพ โดยกรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพไดจัดตั้ง “ศูนยประสานงานการไกลเกลี่ยและประนอม

ขอพิพาท กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ” (ศูนยประสานงานฯ) เพื่อทำหนาที่ในการรับเรื่องและจัดกระบวนการ

ไกลเกลี่ยตามคำรองขอของประชาชน นอกจากนี้ กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพยังไดสงเสริมใหมีการระงับ

ขอพิพาทในชุมชนโดยการจัดตั้งศูนยระงับขอพิพาทชุมชนขึ้นทั่วประเทศ เพื่อใหบริการไกลเกลี่ยระงับ

ขอพิพาทโดยอาสาสมัครคณะกรรมการที่ผานการอบรมและมีความรูความสามารถรวมถึงบริการใหคำปรึกษา

ทางกฎหมายเบื้องตน โดยขั้นตอนและวิธีการของกระบวนการไกลเกลี่ยของศูนยประสานงานฯ มีลักษณะ

คลายกับกระบวนการของหนวยงานอื ่นคือประชาชนที่มีความประสงคจะใหศูนยประสานงานฯดำเนิน

กระบวนการไกลเกลี่ยจะตองจัดทำคำรองขอใหไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท พรอมรายละเอียดขอมูล

ในเรืองที่พิพาทและเอกสารหลักฐานที่เปนประโยชนยื่นตอศูนยประสานงานฯจากนั้น ศูนยประสานงานฯ    จะ

ดำเนินการประสานเปนหนังสือไปยังคู พิพาทอีกฝายหนึ่งเพื ่อใหตอบรับเขารวมกระบวนการไกลเกลี ่ยฯ

ซึ่งศูนยประสานงานฯจะดำเนินกระบวนการไกลเกลี่ยใหไดก็ตอเมื่อคูพิพาทอีกฝายตกลงยินยอมเขารวม

กระบวนการไกลเกลี่ยดวยเทานั้น หากคูพิพาทอีกฝายหนึ่งปฏิเสธก็จะไมสามารถดำเนินกระบวนการไกลเกลี่ย

ได

- ๗๐ -



๔.

สภาทนายความ

การติดตอขอรับบริการ สามารถติดตอไดที่

สภาทนายความในพระบรมราชูปถัมภ

๒๔๙ ถนนพหลโยธิน แขวงอนุสาวรีย เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ๑๐๒๒๐ 

โทรศัพท ๐-๒๕๒๒-๗๔๑๒ – ๒๗

และสภาทนายความแตละจังหวัดทั่วประเทศ

 สภาทนายความไดจัดตั้งศูนยไกลเกลี่ยขอพิพาทสภาทนายความขึ้น โดยขอพิพาทที่สภาทนายความ

รับไกลเกลี่ย ไดแก ขอพิพาททางแพง ขอพิพาททางอาญาที่ยอมความได และขอพิพาทอื่นใดที่ทำการ

ไกลเกลี่ยได ซึ่งขอพิพาทที่เขาสูกระบวนการไกลเกลี่ยจะเปนขอพิพาทที่ฟองรองเปนคดีตอศาลแลวหรือไมก็ได 

โดยทนายความผูทำหนาที่ไกลเกลี่ยขอพิพาทจะเปนทนายความที่ผานการอบรมหลักสูตร การไกลเกลี่ยขอพิพาท 

จากสภาทนายความ
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 - อัจฉราพร สมบูรณพงศ. “กระบวนการประนอมขอพิพาทคดีอาญากอนฟอง ศึกษาเฉพาะกรณีศาล

จังหวัดบุรีรัมย” (การอบรมหลักสูตร “ผูพิพากษาผูบริหารในศาลชั้นตน” รุนที่ ๑๑ สถาบันพัฒนาขาราชการ

ฝายตุลาการศาลยุติธรรม สำนักงานศาลยุติธรรม, ๒๕๕๖)

- สำนักงานอัยการสูงสุด. “เอกสารเผยแพร ชุด รวมกฎหมายนารูงายนิดเดียว”  

- สำนักงานอัยการสูงสุด. “คูมือการดำเนินงานคุมครองสิทธิและชวยเหลือทางกฎหมายแกประชาชนและหลัก

สูตรการอบรมเกี่ยวกับการไกลเกลี่ยประนอมและระงับขอพิพาท”

- กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. “การจดทะเบียนขายฝาก” สืบคนจาก 

http://www.dol.go.th/lo/smt/handbook/march/news14.htm , วันที่ ๒๓ กันยายน ๒๕๖๐.

- “สิ่งที่ผูใหเชาไมมีสิทธิทำ แมผูเชาไมจายคาเชา” สืบคนจาก https://www.ddproperty.com, 

วันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๖๐. 

- กองสงเสริมการระงับขอพิพาท กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ. “คูมือศูนยไกลเกลี่ยระงับขอพิพาทชุมชน”

สืบคนจาก http://www.rlpd.go.th/rlpdnew/index.php , วันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๖๐.

- สภาทนายความแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ. สืบคนจาก 

http://www.lawyerscouncil.or.th/news/, วันที่ ๑๙ พฤศจิกายน ๒๕๖๐. 

- aomMONEY. “กฎหมายกับการซื้อ-ขายฝาก ฉบับเขาใจงาย” สืบคนจาก  

https://today.line.me/TH/article, วันที่ ๒๓ กันยายน ๒๕๖๐.

- กรมการปกครอง. “การไกลเกลี่ยขอพิพาททางแพง” สืบคนจาก 

https://multi.dopa.go.th/justice/laws/cate3/view2, วันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๖๐.
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